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Diplomová práce s názvem „Revitalizace panelového domu ve vlastnictví 
bytového družstva“ je zaměřena na jednotlivé kroky a postupy při rekonstrukci 
bytového domu. Prioritou práce bylo věnovat pozornost výběru dodavatelských firem a 
možnostem financování. Při volbě dodavatele a financující společnosti jsem 
postupovala podle stanovených kritérií v zadávacích podmínkách. Zvolenou metodou 
bylo porovnávání, jak dodavatelského subjektu, tak forem financování. Výsledkem 
praktické části je navržení optimálních podmínek pro komplexní regeneraci panelového 
domu. 
ABSTRACT 
This Master´s thesis „Revitalization of a Panel Building in Ownership of  
a Cooperative Building Society“ is directed to the particular measures and processes at 
the reconstruction of the panel building. The priority of the work was to dedicate much 
attention to the selection of supplying firms and possibilities of financing. To select  
a supplier and financing company I proceeded according to the stated criteria in  
a contractual terms. By the selected way was comparison of both supplier subject and 
form of financing. As a result of the practical part is a proposition of the ideal terms for 
complex restoration of the panel building. 
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ÚVOD 
Podle posledního sčítání lidu, domů a bytů v roce 2001 bylo v České republice 
postaveno téměř 80 tisíc panelových domů a evidováno přes 1,2 milionu bytů. Tato 
čísla představují přibližně třetinu bytového fondu v naší republice. Pro obyvatele těchto 
domů je revitalizace jediným způsobem, jak žít v estetickém, energeticky méně 
náročném a správně ošetřeném panelovém domě. 
Sídlištní výstavba zaznamenala v padesátých letech minulého století obrovský 
rozvoj především díky zavedení a rozšíření panelové technologie. Tato technologie 
měla odstranit nedostatek bytů. V rámci postavení, co nejvíce bytových jednotek, za co 
nejkratší dobu, dodržení termínů, snížení nákladů a pracnosti, však docházelo ke 
snižování kvality staveb na úkor kvantity. Po roce 1975 byla větší pozornost věnována 
kvalitě výstavby a následkem toho došlo ke snižování rozsahu bytové výstavby.  
Panelové domy jsou rekonstruovatelné, a to za podmínky komplexního přístupu, 
tzn. komplexními opravami důležitých funkčních částí domu, provedenými i v několika 
etapách, které na sebe technicky navazují. Regenerace panelového domu je nezbytnou 
podmínkou pro prodloužení jeho životnosti a zvýšení komfortu bydlení jeho obyvatel. 
Také z ekonomického hlediska je výhodné přistoupit k celkové revitalizaci. 
Lešení kolem domů je v dnešní době na sídlištích běžným jevem. Revitalizace 
znamená obnovení, oživení něčeho, co přestává plnit svou funkci. V případě 
revitalizace panelového domu se nejedná o levnou záležitost. Taková investice se 
pohybuje v rozmezí několika milionů korun, dle rozsahu prací. Regenerace panelových 
domů však nelze již odkládat. V současné době jsou také nejvýhodnější podmínky pro 
financování oprav panelových domů, a to především prostřednictvím státního dotačního 
programu PANEL.  
Hlavními důvody revitalizace jsou ve většině případů energetické úspory 
spotřeby tepla, zlepšení kvality bydlení, zvýšení tržní hodnoty bytu a prodloužení 
životnosti objektu. Při návrzích o přijetí plánu regenerace domu, dochází ke střetům 
zájmů jednotlivých obyvatelů bytů a vlastníků domů. 
Cílem diplomové práce je představit problematiku související s komplexní 
revitalizací panelového domu. Teoretické poznatky práce jsou aplikovány na bytový 
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dům, který vlastní stavební bytové družstvo HODOŇAN. Celý rozhodovací proces  
o rekonstrukci domu je ještě komplikovanější, protože se v tomto případě jedná  
o kombinaci družstevního a osobního vlastnictví bytů.  
 V teoretické části své diplomové práce jsem se zaměřila na obecná východiska, 
týkající se možností úvěrování akcí velkého rozsahu, jakou je právě revitalizace 
panelového domu. Z nepřeberného množství způsobů financování jsem volila srovnání 
úvěru ze stavebního spoření a komerčního úvěru od obchodní banky. 
V praktické části se diplomová práce věnuje postupným a na sebe navazujícím 
krokům revitalizace domu, dále je představen dotační program PANEL, který je 
poskytován Ministerstvem pro místní rozvoj ČR a v současné sobě znamená 
významnou pomoc pro panelové domy. Zásadní a ožehavou otázkou rekonstrukce domů 
je způsob financování takovéhle akce.  
Jako konkrétní příklad revitalizace jsem zvolila panelový dům, který byl 
postaven v roce 1983. Během následujících měsíců jej čekají oživovací práce, jimž 
předcházela strastiplná cesta vedoucí ke konsenzu. Především je pak analyzována ta 
část rozhodovacího procesu, ve které je výběrovým řízením volen dodavatel stavby  
a financující ústav, ať už komerční banka nebo stavební spořitelna. 
Cílem práce není, ani nemůže být, kompletní a úplné posouzení problematiky 
regenerace panelových domů. Snahou je přiblížit v dnešní době velmi aktuální problém 
a posoudit nejlepší možný způsob, jak získat peněžní prostředky na tuto finančně 
náročnou revitalizaci. 
HODOŇAN, stavební bytové družstvo (SBD), má své sídlo v bývalém okresním 
městě Hodonín nedaleko jeho centra. Zápis družstva do obchodního rejstříku krajského 
soudu v Brně, oddíl Dr XXXV, vložka 198, byl proveden v květnu roku 1991. 
SBD zajišťuje bydlení a služby s bydlením spojené pro téměř 4000 bytových 
jednotek v Hodoníně i v okolních obcích. Předmětem podnikání družstva v den zápisu 
bylo především organizování přípravy a provádění výstavby, provoz bytových  
a nebytových objektů a zabezpečování služeb spojených s bydlením.  
Během let vývoje družstva docházelo ke změnám v oblasti jeho činnosti, 
v současné době jsou v předmětu podnikání HODOŇAN, SBD zahrnuty následující 
 - 3 - 
činnosti: zejména činnosti za účelem zajišťování potřeb svých členů spočívajících 
především v organizování přípravy a provádění výstavby bytů, rodinných domků  
a nebytových objektů, provádění údržby, oprav, modernizaci a rekonstrukci bytových  
a nebytových objektů, přidělování bytů; správa a údržba nemovitostí; vedení účetnictví; 
natěračství; topenářství; zámečnictví, aj. 
Základní kapitál družstva činí 50 000 Kč a je tvořen vklady družstevníků. Výše 
kapitálu se po dobu existence družstva nezměnila. 
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1 DEFINOVÁNÍ PROBLÉMU A CÍLE PRÁCE 
Zanedbanost bytového fondu České republiky je v dnešní době velmi 
diskutovaným problémem. Především pak pro velká bytová družstva znamená 
komplexní revitalizace domu spoustu administrativy, „papírování“, množství 
domovních schůzek a jednání, a také vyřizování potřebných povolení k provedení 
zamýšlených prací na domě. 
Cílem diplomové práce není stanovit jednotný postup pro rekonstrukce domů, 
ale snaha poskytnout seznam činností, které na sebe musí navazovat. V práci je 
pozornost především věnována výběrovému řízení na dodavatele stavby a na financující 
instituci, což jsou dle mého názoru dvě zásadní rozhodnutí, která významným 
způsobem ovlivňují úspěšnost celé akce. 
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2 TEORETICKÁ VÝCHODISKA 
2.1 STAVEBNÍ SPOŘENÍ 
Princip stavebního spoření je poměrně starý, jeho základní myšlenka vznikla 
v Německu ve dvacátých letech minulého století. V meziválečném období se šířila 
hlavně v německy mluvících zemích a postupně se rozvíjela a rozšiřovala i do ostatních 
států.  
Počátkem devadesátých let 20. století začaly vznikat stavební spořitelny i v naší 
republice. Zákon umožňující založení stavebních spořitelen vyšel v roce 1993. Jedná se 
o zákon č. 96/1993 Sb., o stavebním spoření a státní podpoře stavebního spoření. První 
stavební spořitelny byly u nás založeny již v roce 1993.1 
Finanční prostředky, které stavební spořitelny shromažďují od svých klientů (ať 
už fyzických, či právnických osob), jsou zhodnocovány díky úrokům od spořitelny  
a díky státní podpoře. Stavební spoření je účelovým spořením. Poslední novela zákona, 
novela č. 423/2003 Sb., platná pro smlouvy uzavřené od 1. ledna 2004, změnila 
základní podmínky stavebního spoření, především výši podpory a dobu spoření. 
K novelizaci zákona o stavebním spoření a státní podpoře došlo z důvodu 
trvalého růstu výdajů státního rozpočtu na podporu stavebního spoření. Podíl 
mandatorních výdajů dlouhodobě přesáhl 80 % z celkových výdajů státního rozpočtu. 
Mandatorní výdaje jsou takové výdaje, které se skládají z výdajů vyplývajících ze 
zákona (především sociální transfery, příspěvky na penzijní připojištění, stavební 
spoření apod.), z výdajů vyplývajících z jiných právních norem a z výdajů vyplývajících 
ze smluvních závazků státu (záruky, transfery mezinárodním organizacím atd.). Čím 
vyšší jsou tyto státní výdaje, tím je menší prostor pro financování dalších projektů, jako 
např. výstavba dálnic, rozvoj státem poskytovaných služeb (zejména investice do 
školství, zdravotnictví apod.) aj. 
                                                 
 
1
 SYROVÝ, P. Financování vlastního bydlení. 2. vyd. Praha: Grada Publishing, 2001. Str. 19.  
ISBN 80-247-0127-8. 
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Tabulka 1 Vývoj celkových mandatorních výdajů jako procento na výdajích 
státního rozpočtu  
1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003
Mandatorní
výdaje 44,8 47,6 50,8 52,9 52,1 53,1 53,5 55,7 55,0Quasi-
mandatorní výdaje 
1)
23,0 23,4 22,6 22,2 22,6 22,3 26,6 27,9 26,5
Celkem 
(% z výdajů 
státního rozpočtu)
67,8 71,0 73,4 75,1 74,7 75,4 80,1 83,5 81,4
1) Quasi-mandatorní výdaje se skládají zejména z výdajů na aktivní politiku 
    zaměstnanosti, výdajů na obranu, na platy státních zaměstnanců aj.
Zdroj: ZÁMEČNÍK, P. Proč je nutná reforma veřejných financí [online]. 10. 6. 2003. 
         Dostupné z URL <http://www.mesec.cz/clanky/proc-je-nutna-reforma-
         verejnych-financi/?SID=45B09C995E87346C18B7D4D34AF313BC>.
 
Novela zákona ulevila státnímu rozpočtu a potažmo daňovému poplatníkovi, zároveň 
také odebrala některé výhody nejoblíbenějšímu způsobu spoření u nás (ukazatele vývoje 
stavebního spoření viz příloha: Základní ukazatele vývoje stavebního spoření v České 
republice). Novelizace zákona v dlouhodobém horizontu přinese významné úspory ve 
státním rozpočtu. Od roku 2004 by se postupně měla snížit výše poskytované státní 
podpory až o 60 – 70 % z celkového objemu poskytovaných prostředků v roce 2003. 
Podle odhadů ministerstva financí by se tak mělo do roku 2013 uspořit asi 50 mld. Kč.  
Tabulka 2 Hlavní změny u stavebního spoření 
do 31. 12. 2003 od 1. 1. 2004
Státní podpora 25 %, max 4500 Kč 15 %, max. 3000 Kč
Výše vkladu pro získání 
100%-ní státní podpory 18 000 Kč/rok 20 000 Kč/rok
Věkové omezení pro státní podporu ne ne
Doba spoření 5 let 6 let
Státní podpora na více smlouvách ne ano
Možnost snížení úroků ze
strany spořitelny ne ano
Osvobození vkladů od daně z příjmů ano ne
Bonifikace klientů, kteří 
investují účelově ne ne
Účastníci spoření ČR ČR a EU1)
1) Účastníci spoření z Evropské unie od 1. 5. 2004 (po vstupu ČR do EU)
Stav
Zdroj: Změny ve stavebním spoření a jaké jsou nové podmínky stavebního spoření? 
         [online]. 10. 6. 2003. Dostupné z URL <http://www.finance.paysoft.cz/sporeni
         /stavebni-sporeni/novela-zakona-o-stavebnim-sporeni.php>.
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Stavební spořitelna je banka, která může vykonávat pouze činnosti, které má 
povoleny v bankovní licenci. Pouze tyto banky mohou ve svém obchodním jméně 
užívat slova „stavební spořitelna, jejich překlady, nebo slova od nich odvozená“  
a nabízet produkt pod označením „stavební spoření“.2 
2.1.1 Průběh stavebního spoření 
Standardní „cyklus“ stavebního spoření má dvě fáze, a to: 
- fázi spoření a 
- fázi úvěrovou. 
Fáze spoření – Klient v tomto období na svůj účet u spořitelny pravidelně (např. 
měsíčně, půlročně, ročně apod.) ukládá smluvené částky nebo ukládá nepravidelně (na 
účet zašle kdykoliv během roku jakoukoliv částku). Většina stavebních spořitelen nabízí 
stavební spoření přednastavené tak, aby spořící fáze trvala nejméně 5/6 let a účastník 
naspořil za toto období 40 nebo 50 % tzv. cílové částky. 
Během fáze spoření může klient měnit smlouvu o stavebním spoření, pokud se 
v průběhu spoření rozhodne pro jinou variantu, která lépe vyhovuje jeho potřebám. 
Spořící fáze není nijak maximálně omezena. Po 5/6 letech může klient smlouvu 
vypovědět a uspořené peníze použít na jakýkoliv účel, nebo může na stejnou smlouvu 
za stejných podmínek spořit i nadále, např. do doby dosažení cílové částky.  
Úvěrová fáze – Z nahromaděných prostředků stavební spořitelny poskytují 
úvěry, které jdou na financování bytových potřeb jejich klientů. 3 
                                                 
 
2
 Stavební spoření [online]. [citováno 2007-05-09]. Dostupné z URL 
<http://www.finance.cz/financovani-bydleni/informace/stavební-sporeni/stavebni-sporitelny/>. 
3
 SYROVÝ, P. Financování vlastního bydlení. 2. vyd. Praha: Grada Publishing, 2001. Str. 22.  
ISBN 80-247-0127-8. 
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2.1.2 Státní podpora 
Protože chce stát podporovat bydlení, přispívá účastníkům stavebního spoření 
k jejich naspořeným prostředkům. Poskytování státní podpory se řídí následujícími 
pravidly: 
1. Státní podpora je poskytována účastníku smlouvy o stavebním spoření ze 
státního rozpočtu formou ročních záloh. Pokud nebude splněna podmínka 
čerpání účelového úvěru ze stavebního spoření (tzn. financování bytových 
potřeb), nebo ukončení smlouvy po více než pěti, resp. šesti letech, státní 
podpora musí být vrácena. 
2. Poskytovaná roční záloha státní podpory činí maximálně 4 500 Kč, resp. 
3 000 Kč za každý rok a je závislá na roční uspořené částce. 
3. Uspořená částka, která je základem pro výpočet státní podpory, se skládá 
z vkladů účastníka za příslušný kalendářní rok a z úroků, které stavební 
spořitelna v daném roce připíše. 
4. Jestliže klient v jednom kalendářním roce vloží na účet svého stavebního 
spoření více než 18 000 Kč, resp. 20 000 Kč, tento rozdíl se převádí do 
základu pro státní podporu v dalším období spoření. 
5. Státní podpora je dále úročena jako uspořená částka. 
6. Poskytování státní podpory není omezeno věkem, a to ani minimálním, ani 
maximálním. Stavební spoření je proto často uzavíráno jménem dětí, čímž 
se začíná řešit jejich vzdálený problém – vlastní bydlení. 
2.1.3 Výhody stavebního spoření 
Stavební spoření je nejvýhodnější způsob jak získat finanční prostředky na 
vlastní bydlení. Smlouvy o stavebního spoření jsou uzavírány na všechny členy rodiny 
včetně malých dětí. Toto spoření dále nabízí následující výhody: 
- vklady klientů jsou pojištěny, 
- ideální úvěr pro financování různých rekonstrukcí a oprav, 
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- k úvěru až do 100 000 Kč (záleží na stavební spořitelně) nejsou nutné žádné 
záruky, 
- k získání úvěru ze stavebního spoření není nutné ručit nemovitostí, 
- kombinace s hypotečním úvěrem na získání vlastního bydlení, 
- úroky z úvěru lze použít jako daňovou úlevu pro snížení daňového základu, 
- lze výhodně spořit se státní podporou a poté jednorázově umořit tímto 
stavebním spořením hypotéku. 
Nevýhodou stavebního spoření může být malá likvidita.  
Stavební spoření se využívá ve finančních plánech lidí, kteří chtějí spořit na 
libovolný účel a vyhovuje jim časový horizont alespoň pět, resp. šest let. Je-li tímto 
účelem bydlení, je možno použít ještě výhodný úvěr.4 
2.1.4 Použití finančních prostředků a výpověď smlouvy 
Finanční prostředky ze stavebního spoření lze použít dvěma způsoby: 
1. Klient čerpá úvěr, tzn. že účelově používá prostředky k financování 
bytových potřeb a v tomto případě má vždy nárok na státní podporu. 
2. Klient nemá zájem o čerpání úvěru, vypoví smlouvu a chce naspořené 
prostředky použít podle svého uvážení – v tomto případě závisí nárok na 
výplatu státní podpory na délce doby od uzavření smlouvy o stavebním 
spoření: 
a) Výpověď smlouvy do pěti let (smlouvy uzavřené do 31. 12. 2003), resp. 
do šesti let (smlouvy uzavřené po 31. 12. 2003) – při výpovědi do 
pěti/šesti let přichází klient o zálohy státní podpory. Spořitelna může také 
požadovat sankci za předčasné zrušení smlouvy (např. 0,5 % z cílové 
částky).  
                                                 
 
4
 SYROVÝ, P. Financování vlastního bydlení. 2. vyd. Praha: Grada Publishing, 2001. Str. 22.  
ISBN 80-247-0127-8. 
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b) Výpověď smlouvy po pěti/šesti letech – klient má nárok na výplatu 
připsaných záloh státních podpor a podle stavební spořitelny i na 
zvýhodnění při nečerpání úvěru.  
V případě smrti účastníka stavebního spoření přecházejí ze zákona práva  
a povinnosti vyplývající ze smlouvy: 
1. na dědice ze zákona – pozůstalého manžela/manželku. Pozůstalý dědic ze 
zákona předkládá kopii úmrtního listu a dochází ke změně účastníka 
stavebního spoření. Dědic se může rozhodnout, zda: 
a) vypoví smlouvu – v tomto případě se na výplatu vztahují stejná pravidla 
jako pro ostatní účastníky, 
b) bude dál spořit. 
V případě zdědění smlouvy se státní podporou zůstávají zálohy státní podpory 
zachovány a další státní podpora je nárokována novým účastníkem. Dědic může mít dvě 
smlouvy se státní podporou současně – vlastní a zděděnou bez ohledu na to, zda svoji 
smlouvu uzavřel před nebo po zdědění smlouvy. Zdědí-li smlouvu bez státní podpory, 
nemůže si tuto smlouvu změnit na smlouvu se státní podporou. 
2. na dědice vzešlého z dědického řízení pokud stavební spoření převezme 
jeden z nich (se smlouvou může nakládat stejně jako v prvním případě).5 
2.1.5 Úvěry ze stavebního spoření 
Po skončení spořící fáze a po splnění dále uvedených podmínek přechází 
stavební spoření do úvěrové fáze, kdy má účastník spoření nárok na úvěr ze stavebního 
spoření. Ve většině případů jsou v České republice úvěry ze stavebního spoření úročeny 
třemi až šesti procenty p.a. 
Podmínky pro získání úvěru ze stavebního spoření: 
- smlouva o stavebním spoření trvá alespoň 24 měsíců, 
                                                 
 
5
 Stavební spoření [online]. [citováno 2007-05-09]. Dostupné z URL 
<http://www.finance.cz/financovani-bydleni/informace/stavební-sporeni/umrti-ucastnika/>. 
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- účastník naspořil částku požadovanou stavební spořitelnou (40 nebo 50 % 
cílové částky) 
- účastník získá tzv. hodnotící parametr vyžadovaný stavební spořitelnou. 6 
Většina spořitelen konstruuje svoje nejrychlejší varianty tak, aby právě po dvou 
letech bylo možné čerpat úvěr, pokud klient na počátku vložil potřebný zůstatek (např. 
50 % cílové částky). V tomto případě se nejedná o pravidelné spoření, ale  
o jednorázový vklad, který se často používá, pokud chce klient čerpat překlenovací 
úvěr. 
Cílová částka se skládá ze zůstatku na účtu (vklady + úroky + státní podpora)  
a z možného úvěru. Každá stavební spořitelna ve svých všeobecných obchodních 
podmínkách určuje poměr mezi výší zůstatku a mezi maximální výší úvěru. Jednou 
z podmínek přidělení úvěru je splnění požadavku minimálního zůstatku. Protože 
stavební spořitelna poskytuje úvěry z peněz jiných klientů, musí zajistit, aby každý dal 
k dispozici alespoň nějakou minimální část vlastních peněz. Potom je možné si půjčit 
cizí peníze. Minimální zůstatek kontroluje množství peněz, které klient do spořitelny 
vložil. Některé spořitelny používají poměr naspořené částky a úvěru 50 : 50 %, některé 
poměr 40 : 60 %. Tuto podmínku je pochopitelně jednodušší splnit u spořitelen, kde 
stačí naspořit pouze 40 % cílové částky. 
Aby klient mohl dostat úvěr, musí splnit hodnotící číslo, které vyhlašuje každá 
stavební spořitelna a které má specifický algoritmus výpočtu. Hodnotící číslo narůstá 
podle vzorce, který mají spořitelny ve svých všeobecných obchodních podmínkách, a je 
závislé na výši vkladu, na době spoření a na variantě spoření. Je to jakýsi indikátor 
spořivosti klienta a toho, jak dlouho má peníze u spořitelny uložené. 7 
                                                 
 
6
 Stavební spoření [online]. [citováno 2007-05-09]. Dostupné z URL 
<http://www.finance.cz/financovani-bydleni/informace/stavební-sporeni/uvery/>. 
7
 SYROVÝ, P. Financování vlastního bydlení. 2. vyd. Praha: Grada Publishing, 2001. Str. 23.  
ISBN 80-247-0127-8. 
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Úvěr ze stavebního spoření lze poskytnout pouze na financování bytových 
potřeb klienta. Financováním bytových potřeb klienta se rozumí i financování bytových 
potřeb osob blízkých. Za osobu blízkou je pro tyto účely považován příbuzný v řadě 
přímé sourozenec a manžel. 
Jestliže klient ještě nesplní podmínky pro poskytnutí řádného úvěru ze 
stavebního spoření, může mu stavební spořitelna poskytnout tzv. překlenovací úvěr, a to 
až do výše cílové částky. 
Překlenovací úvěr – Je dost těch klientů, kteří mají splněny některé podmínky 
přidělení úvěru, jako je minimální zůstatek, ale nedosáhli potřebné výše hodnotícího 
čísla, případně povinné minimální délky spoření dva roky. Tito klienti by museli pouze 
čekat, až splní i tyto podmínky. Nemuseli by již nic vkládat, museli by pouze čekat. 8 
V takovém případě stavební spořitelny nabízejí svým klientům takzvané 
„překlenovací úvěry“, neboli meziúvěry a rychlé půjčky. Tato nabídka je tedy určena 
hlavně těm, kterým ještě nevznikl nárok na řádný úvěr ze stavebního spoření a potřebují 
peníze dříve.  
Typické vlastnosti překlenovacích úvěrů jsou: 
- úvěr se dá čerpat před splněním všech podmínek pro přidělení cílové částky 
(tzn. řádného úvěru) a většinou je promíjena podmínka času (tedy 
podmínka spoření alespoň dva roky a splnění hodnotícího čísla); 
- výše úvěru není vyšší než cílová částka, která vyjadřuje finanční cíl klienta; 
- úvěr musí být použit účelově (stejně jako úvěr ze stavebního spoření); 
- klient platí pouze úroky z překlenovacího úvěru a čeká na přidělení cílové 
částky; 
- překlenovací úvěr je splacen přidělenou cílovou částkou. 
                                                 
 
8
 SYROVÝ, P. Financování vlastního bydlení. 2. vyd. Praha: Grada Publishing, 2001. Str. 25.  
ISBN 80-247-0127-8. 
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Konkrétní podmínky pro překlenovací úvěry se u jednotlivých spořitelen velmi 
liší, a to výší úroku, který si spořitelny účtují, ale i různým principem, podle kterého se 
výše úroku počítá. Úrok se počítá z celé výše úvěru, tedy z celé cílové částky.  
Výše úroku je ovlivňována skutečností, jak dlouho klient u stavební spořitelny 
spoří a jak dlouho bude úvěr splácet. Dále se výše úroku může odvíjet od výše cílové 
částky, výše hodnotícího čísla, výše zůstatku a doby, která je potřebná k přidělení cílové 
částky.  
2.2 BANKOVNÍ SYSTÉM 
Bankovní systém v daném státě lze vymezit jako souhrn všech bankovních 
institucí a vztahů mezi nimi.9 Bankovní institucí je taková instituce, jež obdržela 
pověření provádět bankovní operace (např. zpracovávají akreditiv, poskytují uschovací 
služby, poradenství a další). Banky ovšem poskytují i služby, které nelze bezprostředně 
považovat za bankovní. Funkce bankovní soustavy je určována především existujícím 
ekonomickým systémem příslušné země a také dalšími faktory jako je např. měnová 
stabilita státu, směnitelnost měny aj. 
Banky jsou nedílnou součástí finančního trhu. Jejich hlavním úkolem je transfer 
finančních zdrojů mezi subjekty. Na jedné straně stojí subjekt, který nabízí dočasně 
volné peníze a na straně druhé existuje takový subjekt, který momentálně potřebuje 
peníze zejména k investování. Historicky první banky vznikaly již ve středověku, 
především v Itálii a v Anglii, v souvislosti s financováním rostoucího obchodu  
a zámořských cest.10 
Ve většině zemí převažuje dvoustupňový bankovní systém. První stupeň je 
tvořen centrální bankou, někdy označovanou jako emisní či cedulovou (v České 
republice se jedná o Českou národní banku). Druhý stupeň tvoří ostatní komerční 
(obchodní) banky. 
                                                 
 
9
 DRDLA, M. RAIS, K. Evropská integrace a bankovnictví. Praha: Computer Press, 1999. Str. 11.  
ISBN 80-7226-211-4. 
10
 KROH, M. Jak si vzít úvěr. Praha: Grada Publishing, 1999. Str. 20. ISBN 80-7169-617-X. 
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Obchodní banka je podnikatelský subjekt, jehož nejdůležitější náplní činnosti je 
přijímání vkladů od právnických a fyzických osob a poskytování úvěrů na vlastní účet. 
Bankovní podnikání má svá přísná pravidla, neboť banky vystupují jako správce vkladů 
občanů a jejich případný úpadek postihuje velké množství vkladatelů (věřitelů).11 
Funkce obchodních bank upravuje zákon č. 21/2001 Sb., o bankách ve znění pozdějších 
předpisů. 
2.2.1 Základní operace a úloha banky 
Banky v tržní ekonomice zastávají velmi různorodé a v mnoha směrech 
nezastupitelné úlohy. Jak již bylo uvedeno výše, obchodní banky jsou podnikatelskými 
subjekty, tzn. že podnikají za účelem dosažení zisku. Toho lze dosáhnout v případě, že 
výnosy převyšují náklady. Zjednodušeně lze říci, že do výnosů banky jsou zahrnovány 
přijaté úroky z poskytnutých úvěrů a provize či poplatky za provádění bankovních 
služeb. Nákladové položky jsou představovány především vyplacenými úroky 
z přijatých vkladů, placenými poplatky a provizemi a provozními náklady. 
V praxi se bankovní podnikání soustřeďuje do těchto oblastí: 
a) Banky přijímají vklady od obyvatelstva, podnikatelských subjektů, bank   
a ostatních institucí, zřizují na vedení těchto vkladů účty a za přijaté 
vklady poskytují úrok. 
b) Půjčují svým klientům peněžní prostředky a přijímají za to úrok. 
c) Provádějí jménem a na účet svých klientů platby peněžních prostředků,  
přijímají je a upravují o tyto platby stavy účtů, které vedou. 
d) Odkupují od svých klientů peněžní prostředky v jedné měně za měnu 
jinou. 
e) Vyměňují klientele hotovostní peníze za bezhotovostní a naopak. 
f) Poskytují záruky za své klienty. 
                                                 
 
11
 KROH, M. Jak si vzít úvěr. Praha: Grada Publishing, 1999. Str. 23. ISBN 80-7169-617-X. 
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g) Obchodují s cennými papíry a investují do nich na burze i mimo burzu, 
jak na vlastní účet, tak i na účet svých klientů. 
h) Provozují služby navazující na jejich základní činnost: zpracování 
akreditivu, inkasa, poskytují uschovací službu, provozují platební 
instrumenty, provádějí poradenství, zpracování bankovních informací.12 
2.2.2 Bankovní produkty 
Obchodní banky provádějí řadu činností, které neustále rozvíjejí. Je tedy velmi 
obtížné vymezit jejich obecnou charakteristiku a členění. Členění bankovních produktů 
může být buď podle klasického přístupu, nebo přístupu moderního. 
Klasický přístup členění bankovních produktů vychází z principu, zda se 
daný produkt nachází v rozvaze banky na straně aktiv či pasiv a podle toho rozděluje 
obchody na: 
- aktivní úvěrové operace, tzn. že banka vystupuje v roli věřitele (př. při 
poskytování úvěrů), 
- pasivní úvěrové operace, tzn. že bance vznikají závazky (např. příjem 
vkladů), 
- neutrální bankovní obchody, to jsou obchody bilančně neutrální (např. 
poskytování záruk). 
Moderní přístup člení bankovní produkty z hlediska funkce, jakou pro klienta 
daný produkt plní. Podle toho je dělíme do tří základních skupin: 
- úvěrové produkty: klient získává peníze od banky, 
- vkladové produkty: klient ukládá (neboli investuje) peníze do banky, 
- platebně zúčtovací produkty: umožňují klientovi provádět platební   
a zúčtovací styk. 
                                                 
 
12
 DRDLA, M. RAIS, K. Evropská integrace a bankovnictví. Praha: Computer Press, 1999. Str. 27.  
ISBN 80-7226-211-4. 
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Takové členění se od klasického přístupu odklání. Důvodem je stále větší 
orientace na klienty banky a snaha vyjít jim co nejvíce vstříc. 
K masovému rozmachu úvěrů došlo až s přechodem k monopolnímu 
kapitalismu. Technická náročnost mnohonásobně vzrostla ve srovnání s počátky 
průmyslové revoluce a s tím se zvýšily i nároky na financování, které přesáhly většinou 
možnosti vlastních zdrojů. V té době také vzniká soustava základních bankovních 
úvěrových nástrojů, která se čas od času doplňuje novými produkty.13 
2.2.3 Bankovní finančně úvěrové produkty 
Úvěry poskytované klientům zachycují majetek banky a představují pohledávky 
za nebankovními institucemi a jednotlivci. Jejich poskytování patří mezi nejdůležitější 
obchody komerčních bank. Úvěry můžeme rozdělit do tří základních skupin: 
a) Peněžní úvěry, neboli peníze poskytnuté v hotovosti či bezhotovostně. 
Klient musí úvěr v dohodnuté lhůtě splatit včetně úroků. Takové úvěry se 
promítají do bilance banky a ovlivňují tak její likviditu. Patří zde úvěry 
kontokorentní, eskontní, hypoteční a spotřební. 
b) Závazkové úvěry a záruky naopak neznamenají pro klienta bezprostřední 
peníze, ale záruku banky splnit klientův závazek. Jde zejména  
o akceptační úvěr, avalový úvěr a různé druhy bankovních záruk. 
c) Alternativní formy financování. Jedná se o získání peněz za specifických 
podmínek. K nejvýznamnějším formám tohoto financování patří 
faktoring a forfaiting. 
2.2.4 Podstata úvěru, úrok 
Úvěr představuje objem finančních prostředků, které věřitel poskytne dlužníkovi 
za úplatu ve formě úroku. 
Každá banka má stanovenou vlastní úvěrovou politiku a než poskytne úvěr, resp. 
uzavře s klientem úvěrovou smlouvu, prověří bonitu klienta. Ověření bonity odpoví na 
                                                 
 
13
 KROH, M. Jak si vzít úvěr. Praha: Grada Publishing, 1999. Str. 21. ISBN 80-7169-617-X. 
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otázku, zda je klient schopen dostát svým závazkům a splácet případný úvěr. Banka 
nejprve provede úvěrovou analýzu, při které zkoumá: 
- zda poskytnutí úvěru odpovídá úvěrové politice banky, zda výše úvěru je 
v souladu s možností banky a poskytnutí úvěru je v souladu se zákonem, 
- serióznost klienta a jeho ochotu platit dluhy, 
- schopnost splatit úvěr i s úrokem, což je u podniku posuzováno podle jeho 
finanční situace, u jednotlivců pak podle výše dosahovaného příjmu, 
- výši vlastního kapitálu a výši závazků, 
- zajištění úvěru, tj. druhotného zdroje příjmů pro případ, že dlužník nebude 
mít dostatek finančních prostředků na splácení úvěru a úroků. Úvěry mohou 
být zajištěny různými způsoby, nejčastěji zástavou movitých a nemovitých 
věcí (tj. hypotékou). 
Úrok představuje určité procento ročního zhodnocení, neboli úplatu, za kterou 
banky půjčují peníze. Klient – úvěrový dlužník – musí tedy vrátit zapůjčený obnos 
(jistinu) i zaplatit stanovený úrok. Základní úroková sazba komerčních bank je 
stanovována s přihlédnutím k tzv. diskontní sazbě centrální banky, popřípadě na základě 
sazeb mezibankovního trhu. Tato úroková sazba komerčních bank je pak o něco vyšší. 
Vyšší úrok znamená dražší peníze, nižší úrok peníze levnější. V prvním případě 
se snižuje poptávka po půjčkách, ve druhém by se měla naopak zvýšit.  
Úvěrová smlouva – Projde-li klient úspěšně úvěrovou analýzou, dochází 
k uzavření úvěrové smlouvy, což je písemnost, kterou se zavazuje věřitel, že na 
požádání dlužníka poskytne v jeho prospěch peněžní prostředky do určité výše,  
a dlužník se zavazuje poskytnuté peněžní prostředky vrátit a zaplatit úroky. Úvěrová 
smlouva musí obsahovat přesné a nezaměnitelné údaje o jednotlivých stranách 
sjednávajících úvěr i charakteru úvěru. Úvěrová smlouva by tedy měla mít tyto 
náležitosti: název a sídlo právnické popř. jméno a adresu fyzické osoby, název banky, 
účel úvěru, výši úvěru, výši úrokové sazby, způsob čerpání úvěru, termíny a částky 
splátek úvěru a úroků, splatnost úvěru, způsob zajištění, práva a povinnosti klienta  
a banky, datum uzavření smlouvy.  
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Způsoby úročení úvěrů – Úroková sazba z úvěru může být v úvěrové smlouvě 
stanovena jako: 
1. Fixní (pevná) sazba, která se po celou dobu splatnosti úvěru nemění. 
2. Pohyblivá sazba, která se během splatnosti úvěru mění, může to být např.: 
a) Bezprostřední kopírování určité úrokové sazby – nejčastěji se jedná  
o kopírování základní sazby banky, kterou banka sama vyhlašuje. Při 
sjednání úvěrové smlouvy tedy nejsou známy termíny změn sazeb. Tato 
úroková sazba bývá označována jako floating rate. 
b) Sazba s vazbou na vybranou tržní úrokovou sazbu s předem pevně 
danými termíny přizpůsobování. Tato úroková sazba se v pravidelných 
intervalech mění a přizpůsobuje se výši referenční sazby14 platné na 
počátku sjednaného období. Referenčními sazbami jsou tržní úrokové 
sazby typu LIBOR, PRIBOR, FIBOR, EURIBOR atd. Takto stanovená 
úroková sazba se označuje jako variable rate. 
c) Za pohyblivý způsob úročení lze označit i způsob, kdy banka sice 
dohodne pevnou úrokovou sazbu, ale zároveň si vyhradí právo ji 
upravovat (oběma směry) během doby splatnosti, pokud dojde 
k výraznějším změnám v tržních úrokových sazbách. 
                                                 
 
14
 Referenční sazba je tržní úroková sazba, která charakterizuje úroveň úrokových sazeb na určitém 
segmentu trhu. Její výše je určována podle stanovených pravidel tak, že ji nemůže jednostranně ovlivnit 
žádný z účastníků trhu. Mezi nejznámější referenční sazby patří průměrné mezibankovní úrokové sazby, 
jako např. PRIBOR (Prague Interbank Offered Rate – úroková sazba na pražském mezibankovním trhu), 
LIBOR (London Interbank Offered Rate), PIBOR (v Paříži), FIBOR (ve Frankfurtu), EURIBOR. 
Referenční úroková sazba slouží jako indikátor úrokového vývoje i jako sazba, na kterou je vázáno 
úročení různých instrumentů s pohyblivým úročením jako jsou úvěry, dluhopisy, úrokové deriváty. [2.11, 
str. 62]. 
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2.2.5 Jištění úvěru 
Pod tímto pojmem si můžeme představit veškerá opatření prováděná bankou 
s cílem zajistit řádné splácení úvěru, včetně úroků. Smyslem jištění je zabezpečit 
pohledávku banky vůči úvěrovému dlužníku pro případ jeho nepředvídané platební 
neschopnosti. 
K nejdůležitějším nástrojům využívaných k zajištění úvěrů patří: 
- prověrka bonity klienta – klient předkládá účetní výkazy, podnikatelský 
záměr, potvrzení příjmů a jiné dokumenty, 
- stanovení maximální výše úvěru pro jednotlivé klienty, 
- rozložení rizika prostřednictvím konsorciálních úvěrů,15 
- kontrola úvěrového subjektu a objektu. 
Přestože banka provádí tato opatření, nevyhne se poskytnutí špatných úvěrů. Pro 
tyto případy využívá zajišťovacích instrumentů, které dávají bance možnost v případě, 
kdy klient nesplácí úvěr, uspokojit své pohledávky pomocí záruk. 
Úvěrové zajištění (neboli zajišťovací instrumenty) se člení nejčastěji podle dvou 
hledisek: 
1. Podle formy zajištění se rozlišuje zajištění 
a) osobní – bance ručí třetí osoba (fyzická či právnická), 
b) věcné – bance dává právo na určité majetkové hodnoty většinou příjemce 
úvěru. 
2. Podle svázanosti zajištění se zajišťovanou pohledávkou rozlišujeme 
zajištění 
                                                 
 
15
 Konsorciální úvěr je bankovní úvěr poskytovaný více bankami, které se za tímto účelem sdružují do 
konsorcia. Důvodem bývá velikost úvěru nebo míra rizika s ním související, která by byla pro jednu 
banku nepřípustná. [2.11, str. 62]  
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a) akcesorické – je takové, kdy zajištění je nerozlučně spojeno se 
zajišťovanou pohledávkou, zanikne-li pohledávka, automaticky zaniká i 
zajištění, 
b) abstraktní zajištění – jedná se o samostatně stojící právo, které je 
nezávislé na zajišťované pohledávce. Jestliže dojde ke splacení 
pohledávky, zajištění nezaniká, subjekt poskytující zajištění má právo na 
jeho vrácení. Z výše uvedeného vyplývá, že tohoto zajištění lze využívat 
k opakovanému poskytování úvěrů. 
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Tabulka 3 Zajišťovací instrumenty 
Druh zajištění osobní věcné
zástava movitých věcí a práv
hypotéka
cese pohledávek a práv
abstraktní zástavní právo
Zdroj: Bankovnictví [online]. c2007. Dostupné z URL 
        <http://www.ceed.cz/bankovnictvi/746zajisteni_






Ručení – Nesplatí-li dlužník poskytnutý úvěr, učiní tak ručitel (fyzická nebo 
právnická osoba), která toto písemně prohlásí. Jedná se o zajišťovací vztah mezi 
věřitelem (bankou) a ručitelem (třetí osobou). 
Depotní směnku vystavuje příjemce úvěru ve prospěch banky většinou jako 
bianko směnku (tzn. že není vyplněna směnečná suma). Nejedná se o instrument 
platební či úvěrový, ale pouze o zajišťovací. V případě, že dlužník nesplní vůči bance 
své závazky, je banka oprávněna doplnit na směnku dosud nesplacenou dlužnou částku 
včetně úroků a předložit ji k proplacení. Naopak v případě řádného splacení úvěru 
(včetně úroků) banka směnku vrátí zpět dlužníkovi. 
Zástavní právo jako zajištění úvěru vzniká na základě písemné smlouvy mezi 
bankou a klientem. Tato smlouva musí obsahovat určení zástavy a zajišťované 
pohledávky. Dále je pro vznik zástavního práva nutné: 
- u movitých věcí odevzdání zastavené věci věřiteli (zlato, šperky, cenné 
papíry), 
- u nemovitých věcí zápis do katastru nemovitostí, 
- u listinných cenných papírů jejich předání, u zaknihovaných cenných 
papírů registrace zástavního práva u České národní banky. 
Zástavou tedy může být movitá či nemovitá věc, cenný papír nebo pohledávka.  
2.2.6 Čerpání a splácení úvěru 
Podle charakteru úvěrového případu může být čerpání úvěru jednorázové nebo 
postupné. Jednorázové čerpání je dnes spíše výjimkou, přichází v úvahu zejména 
v případech koupě nemovitosti nebo individuálního movitého předmětu, kdy je nutné 
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najednou zaplatit kupní cenu. Častější je čerpání postupné, při němž se úvěrová jistina 
uvolňuje po částech dle potřeby. V úvěrové smlouvě bývá stanoven termín, dokdy musí 
být celá částka vyčerpána.16 
Pozitivem postupného čerpání je pro dlužníka vazba poskytovaných finančních 
prostředků na konkrétní potřeby financování investic, obchodu nebo provozu. Zároveň 
klient šetří na úrocích, které jsou počítány pouze z čerpané části úvěru. 
Způsob splácení úvěru je sjednán v úvěrové smlouvě. Možnosti jsou 
následující:  
- Úvěr splatný najednou v době splatnosti – je pevně sjednán termín 
splatnosti a celá částka je splacena najednou. Úroky bývají splatné na konci 
sjednaných období (zpravidla 3, 6 nebo 12 měsíců). 
- Úvěr splatný najednou po uplynutí výpovědní lhůty – tento úvěr je 
poskytnut na předem neurčitou dobu, ale výpovědní lhůta po jeho 
vypovězení je dohodnuta předem. Úroky jsou také splatné na konci 
sjednaných období (tzn. 3, 6 nebo 12 měsíců). 
- Úvěr splácený v pravidelných splátkách – úvěr je umořován (splácen) 
v pravidelných splátkách (měsíční, čtvrtletní,…). Předem je sjednaná pevná 
částka jako výše ročního úmoru (neboli část, kterou se splácí jistina17 
úvěru). Zároveň se splátkami jsou splatné i úroky. 
- Úvěr splácený konstantními anuitami18 - splácení probíhá v pravidelných 
splátkách – anuitách, které jsou po celou dobu splácení ve stejné výši, mění 
se pouze jejich struktura z hlediska podílu úmoru a úroku. 
                                                 
 
16
 KROH, M. Jak si vzít úvěr. Praha: Grada Publishing, 1999. Str. 88. ISBN 80-7169-617-X. 
17
 Jistina představuje půjčenou nominální částku bez úroků. [2.11, str. 62] 
18
 Anuita je splátka dluhu, u které část představuje úhradu úroků a část splacení dlužné částky (jistiny). 
Její výše bývá stanovena podle umořovacího plánu tak, aby splátky byly pravidelné. [2.11, str. 62] 
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Banka automaticky inkasuje z běžného účtu úroky i splátky úvěru. Dlužník je 
povinen zajistit k termínům splátek jistiny i úroků dostatek prostředků. Pokud tomu tak 
není, mohou nastoupit sankce ze strany banky (zvýšení úroku o tzv. sankční úrok, 
realizace zástavního práva apod.).  
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3 ANALÝZA PROBLÉMU A SOUČASNÉHO STAVU 
Opravy panelových domů jsou zdánlivě jednoduché, protože si lidé pod tímto 
termínem představují „pouze“ zateplování domu. Je nutné si však uvědomit, že se jedná 
o velmi složitý problém, který musí být pečlivě propracován a efektivně vyřešen i po 
stránce finančního zabezpečení revitalizace domu. 
Na webových stránkách Ministerstva pro místní rozvoj jsou uvedena čísla  
týkající se zanedbanosti bytového fondu. Tato čísla jsou velmi pesimistická. Aby 
panelové domy v České republice splňovaly požadavky na kvalitní bydlení, je nutné 
investovat do oprav stovky miliard korun. 
V roce 2005 zpracoval Ústav územního rozvoje dotazníkové šetření z 89 měst 
České republiky, ve kterém se snažil zjistit aktuální stav právě u regenerací bytového 
fondu. Z výsledků šetření vyplývá, že opravami a modernizací prošlo asi 20 % bytového 
fondu bez ohledu na formu vlastnictví. Zanedbanost bytového fondu (viz Tabulka č. 4) 
v panelových domech je stále odhadována na téměř 500 miliard korun.19 
Tabulka 4 Trvale obydlené byty podle stáří domu k 1. 3. 2001 
Období výstavby 
nebo rekonstrukce Stáří domu
Počet trvale 
obydlených bytů
1996 a později 3 roky 143 864
1991 - 1995 9 let 169 905
1981 - 1990 16 let 627 486
1971 - 1980 25 let 861 718
1961 - 1970 35 let 614 696
1946 - 1960 46 let 392 526
1920 - 1945 73 let 561 934
1900 - 1919 92 let 214 084
1899 a dříve 109 let 203 920
nezjištěno nezjištěno 37 545
Zdroj: Sčítání lidu, domů a bytů 2001 [online]. 30. 4. 2002. Dostupné z URL 
<http://www.czso.cz/csu/2005edicniplan.nsf/t/0D0045C264/$File/text_cast_V.pdf>.
 
                                                 
 
19
 DRÁPALOVÁ, J. Regenerace panelových domů. Brno: ERA, 2006. Str. 11. ISBN 80-7366-054-7. 
 - 25 - 
Provádění revitalizací je u bytových družstev také spojeno s komplikovaných 
rozhodovacím procesem a iniciativou příslušné samosprávy. V neposlední řadě však 
záleží na lidech, kteří v panelových domech žijí. 
3.1 DOTAČNÍ PROGRAM PANEL 
Cílem programu je podpora financování komplexních oprav bytových domů 
postavených panelovou technologií. Tato podpora spočívá v takovém rozsahu a kvalitě, 
která zajistí zvýšení užitné hodnoty domů a prodlouží jejich životnost. 
Program má pomocí zvýhodněných podmínek usnadnit přístup k úvěrům 
poskytnutých bankami a stavebními spořitelnami na financování oprav a modernizace 
bytových domů. 
Příjemcem podpory může být: 
- fyzická nebo právnická osoba, která je vlastníkem nebo spoluvlastníkem 
panelového domu 
- fyzická nebo právnická osoba, která je vlastníkem nebo spoluvlastníkem 
bytu nebo nebytového prostoru v panelovém domě podle zákona  
o vlastnictví bytů 
- společenství vlastníků jednotek vzniklé v panelovém domě podle zákona  
o vlastnictví bytů. 
Dotační program PANEL lze čerpat i na více etap. Podmínkou je, že v první fázi 
provedených oprav na panelovém domě musí dojít k prokázané tepelné úspoře. Jestliže 
energetický audit tuto skutečnost potvrdí a družstevníci, případně vlastníci bytů se 
rozhodnou přistoupit k dalším pracím souvisejících s rekonstrukcí domu, může být 
podána další nová žádost o úvěr s dotací na úhradu úroků z programu PANEL. Je však 
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Tabulka 5 Projekty podpořené zárukou nebo dotací na úhradu úroků v programu 
PANEL 
2002 2003 2004 2005 2006
Podpořené projekty (počet) 110 188 281 454 1 338
Podíl předkladatelů (v %):
bytová družstva 75,0 90,0 81,0 49,6 57,0
obce 15,0 6,0 5,5 1,3 0,6
společenství vlastníků 6,0 3,0 11,7 44,3 42,2
fyzické osoby 0,0 0,5 1,8 4,8 0,1
právnické osoby 4,0 0,5 0,0 0,0 0,1
Zdroj: Výroční zpráva za rok 2006 [online]. 25. 4. 2007. Str. 19. Dostupné z URL 
          <http://www.cmzrb.cz/NR/rdonlyres/54AD7264-4051-4A4D-8B45-
          2A0960B7DEC5/0/vyrocni_zprava_CZ_06.pdf>.
 
3.1.1 Podmínky programu 
1. Podporu mohou příjemci podpory získat k úvěru poskytnutému bankou na 
financování oprav panelového domu (dále též „podporovaný úvěr“).  
2. K získání podpory je nutno splnit tyto podmínky:  
a) panelový dům musí být na území České republiky,  
b) panelový dům musí být postaven v některé z typizovaných konstrukčních 
soustav, (Příloha č. 1 programu), 
c) předmětem opravy panelového domu musí být vždy nejméně oprava 
statických poruch a zlepšení tepelně technických vlastností; to neplatí, 
jestliže stav panelového domu provedení těchto oprav nevyžaduje, 
d) v případě žádosti o podporu formou zvýhodněné záruky za úvěr musí 
rozpočtové náklady na financování oprav (Příloha č. 2 programu) činit 
nejméně 50 % z výše úvěru, ke kterému je žádána podpora, 
e) žádost o podporu musí být podána: 
I. před zahájením stavebních prací, 
II. před uzavřením smluv o dodávkách strojů a zařízení,  
 - 27 - 
f) stavební práce na opravě panelového domu nesmí být zahájeny  
a smlouvy s dodavateli strojů a zařízení (vč. smlouvy o smlouvě budoucí 
či závazné objednávky) nesmí být uzavřeny před datem, kdy 
poskytovatel podpory na základě předložené žádosti o podporu potvrdí 
příjemci podpory zásadní způsobilost žádosti k podpoře („rozhodné 
datum“), 
g) žádost o dotaci na úhradu úroků musí být podána nejpozději do 6 měsíců 
od uzavření smlouvy o úvěru. 
3. Pokud jsou podávány žádosti o obě formy podpory, musí být nejprve 
podána žádost o záruku a podmínky dle bodu 2 e) a f) musí být splněny jen 
u této žádosti. 
4. Nedílnou součástí žádosti je prohlášení žadatele, že oprava panelového 
domu je prováděna v souladu s platnými právními předpisy (zákon  
č. 183/2006 Sb.) a že nemá splatné závazky ke státnímu rozpočtu, státnímu 
fondu, zdravotní pojišťovně, kraji, obci, svazku obcí nebo bance. Dohoda  
o posečkání s úhradou závazků či o úhradě závazků se považují za 
vypořádané závazky. 
5. K žádosti o podporu musí být ke dni jejího podání vždy přiloženy: 
a) výpis z katastru nemovitostí, 
b) příloha k žádosti vyplněná úvěrující bankou nebo úvěrová smlouva  
(k žádosti o zvýhodněnou záruku za úvěr), 
c) úvěrová smlouva (k žádosti o dotaci na úhradu úroků), 
d) stanovisko poradenského a informačního střediska (dále jen „středisko“)  
k poskytnutí podpory. 
6. Seznam fyzických a právnických osob pověřených výkonem činnosti 
středisek zveřejňuje Ministerstvo průmyslu a obchodu v Obchodním 
věstníku. Stanovisko střediska k žádosti bude vydáno do 30 dnů od 
předložení úplných dokladů.  
7. Středisko vydá stanovisko poté, co mu příjemce podpory předloží:  
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a) projektovou dokumentaci navrhované opravy panelového domu, 
b) položkový rozpočet, ve kterém musí být zvlášť uvedeny položky nákladů 
na opravy, které jsou v rámci programu podporovány (viz Příloha č. 2 
programu), 
c) doklad o podlahové ploše bytů v panelovém domě, na jehož opravu byl 
poskytnut úvěr, 
d) energetický průkaz budovy podle požadavků stanovených Vyhláškou  
č. 291/2001 Sb., kterou se stanoví podrobnosti účinnosti užití energie při 
spotřebě tepla v budovách, a to v případě, že oprava panelového domu se 
týká úspor energií. 
8. Dojde-li při opravě panelového domu ke změně stavby ve smyslu 
stavebního zákona, musí být ve stanovisku střediska potvrzeno, že byly 
splněny podmínky měrné spotřeby tepla stanovené Vyhláškou  
č. 291/2001 Sb.  
9. Pokud je zákonem vyžadováno stavební povolení nebo ohlášení stavebnímu 
úřadu, případně bylo vydáno nařízení stavebního úřadu k údržbě stavby či 
k nezbytným úpravám, je žadatel povinen předložit tyto doklady jako 
součást žádosti, a to nejpozději před rozhodnutím  
o poskytnutí podpory. Stavební povolení musí nabýt právní moci před 
datem podání žádosti o dotaci. 
10. Žadatel musí též prokázat uzavření smlouvy s dodavatelem stavby, který 
má zaveden a certifikován systém řízení jakosti dle ČSN EN ISO 9001 nebo 
EN ISO 9001. Doklady týkající se dodavatele stavby mohou být v případě 
žádosti o záruku předloženy do 1 roku od poskytnutí podpory. 
11. Po dobu poskytování podpory nesmí být provedena změna účelu užívání 
panelového domu k jiným účelům než k bydlení.  
12. Příjemce podpory je povinen do tří let od uzavření smlouvy  
o úvěru, ke kterému byla poskytnuta podpora, ukončit opravu panelového 
domu a poté do šesti měsíců předložit Českomoravské záruční a rozvojové 
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bance, a.s., poslední zápis o předání zhotoveného předmětu díla podepsaný 
zhotovitelem a příjemcem podpory.   
13. Podpora na tentýž druh oprav stejných stavebních prvků panelového 
domu může být poskytnuta pouze jednou. V rámci jedné žádosti může být 
poskytnuta dotace jen k jednomu úvěru.  
14. Podpory jsou příjemcům poskytovány na základě smlouvy. Na 
poskytnutí podpory není právní nárok.20 
3.1.2 Druh a výše podpory 
Podpora garantovaná programem PANEL spočívá v poskytnutí: 
1. Dotací na úhradu úroků. Tato forma dotace je poskytována ve výši rozdílu 
splátek úvěru, která odpovídá snížení úroku z úvěru až o čtyři procentní 
body oproti sazbě uvedené v úvěrové smlouvě. Maximální dotace je do výše 
úrokové sazby sjednané ve smlouvě o úvěru. Jak již bylo výše uvedeno, 
dotace se váže k části úvěru, která je určena na financování oprav 
stanovených v Příloze č. 2 tohoto programu, při tom výše úvěru s úrokovou 
dotací nepřekročí částku 5 500 Kč na 1 m2 podlahové plochy bytů 
v revitalizovaném panelovém domě.  
Dotace je vyplácena postupně v pololetních splátkách po dobu splácení úvěru, 
nejvýše však po dobu 15-ti let od data podání žádosti o dotaci. Není-li však úvěr do 
dvou let od data uzavření úvěrové smlouvy vyčerpán do podporované výše, dotace je 
přepočtena podle skutečné výše čerpání. 
Úroková dotace z programu PANEL je poskytována formou zálohové dotace. 
Tato zálohová dotace je vyplácena většinou dvakrát za rok (případně v prvním roce 
čerpání úvěru třikrát). Konečné vyúčtování záloh úrokové dotace je provedeno po 
kolaudaci domu. 
                                                 
 
20Program Panel [online]. c2004. Dostupné z URL <http://www.cmzrb.cz/NR/rdonlyres/C01A124F-
FB09-4C78-A526-2D19BD739FD7/0/2007_v1_Program_PANEL.doc>.  
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Samospráva domu na schůzi rozhodne, jak budou finanční prostředky z dotace 
na úvěr použity. Má v zásadě tři možnosti: 
a) výši vratky vloží na dlouhodobou zálohu na opravy a udržování, 
b) podílem, dle podlahové plochy bytu, jsou prostředky vyplaceny 
v hotovosti mezi družstevníky a vlastníky bytů, 
c) peníze jsou vloženy do fondu oprav, následkem toho se sníží tvorba 
rezervního fondu.  
Tabulka 6 Dotace na úhradu úroků z programu PANEL 
2002 2003 2004 2005 2006
Počet dotací 69 92 163 197 1 036
Výše dotací (v mil. Kč) 358 261 395 222 1 587
Výše podpořených úvěrů 
(v mil. Kč) 1 121 793 1 310 877 5 540
Zdroj: Výroční zpráva za rok 2006 [online]. 25. 4. 2007. Str. 20. Dostupné z URL 
          <http://www.cmzrb.cz/NR/rdonlyres/54AD7264-4051-4A4D-8B45-
          2A0960B7DEC5/0/vyrocni_zprava_CZ_06.pdf>.
 
2. Zvýhodněné záruky za úvěr. Uvedená záruka je stanovena v maximální výši  
80-ti % jistiny úvěru. O jejím poskytnutí, výši a době ručení rozhoduje 
Českomoravská záruční a rozvojová banka. Využití záruky zvyšuje bonitu 
klienta a usnadňuje získání úvěru v případě vyšší rizikovosti klienta. Tato 
záruka obvykle sníží požadovanou úrokovou sazbu od půjčující banky. 
Tabulka 7 Poskytnuté záruky a zaručované úvěry v programu PANEL 
2002 2003 2004 2005 2006
Poskytnuté záruky 41 96 118 257 302
Výše poskytnutých záruk 
(v mil. Kč) 340 484 602 893 1 255
Výše zaručovaných úvěrů 
(v mil. Kč) 584 746 891 1 389 1 941
Průměrná výše záruky (v %) 58 65 68 64 65
Zdroj: Výroční zpráva za rok 2006 [online]. 25. 4. 2007. Str. 20. Dostupné z URL 
          <http://www.cmzrb.cz/NR/rdonlyres/54AD7264-4051-4A4D-8B45-
          2A0960B7DEC5/0/vyrocni_zprava_CZ_06.pdf>.
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3.2 HLAVNÍ PROBLÉMY PANELOVÝCH DOMŮ 
Přestože se po roce 1989 ozývaly hlasy, že tzv. „panelákové králíkárny“ budou 
opuštěny a lidé budou bydlet lépe ve vlastních rodinných domech, i dnes jsou  panelové 
domy stále obydlené. Na jejich bourání nelze ani pomyslet, protože stále mají své místo 
na trhu s byty (viz Panelové byty podle druhu vlastníka domu a právního důvodu 
užívání bytu). 
Problémy, které jsou spojeny s bydlením v těchto domech jsou následující: 
- Nedostatečné tepelněizolační vlastnosti obvodového pláště budovy. Ceny 
energií byly v době výstavby panelových sídlišť v takové výši, že se úniky 
tepla přes obvodový plášť a netěsností oken nikdo příliš nezabýval. 
V dnešní době jsou však stále rostoucí ceny energií hlavní motivací 
k rekonstrukci panelových domů. 
- Okna. Životnost oken v panelových domech byla plánována na 40 – 50 let 
(díky nekvalitním výrobním materiálům jsou dnes nevyhovující). 
- Větrání. Původní větrací zařízení v panelácích mají obrovské nedostatky 
především v oblasti hygienické a požární bezpečnosti.  
- Střecha.  
- Lodžie, zavěšené balkony. Při zateplení fasády a výměně oken je třeba řešit   
i otázku stávajících balkonů nebo lodžií, i když se při jejich výměně 
nejedná o přímé energetické opatření. 
- Regulace tepelné soustavy. Ihned po zateplení panelového domu musí dojít 
k regulaci tepelné soustavy, protože by byty byly přetápěny, obyvatelé by 
více větrali a tím by nedocházelo k žádané úspoře tepla. 
- Vnitřní instalace. Jestliže chce bytové družstvo žádat o podporu z programu 
PANEL, musí být splněny alespoň tři opatření ze seznamu oprav dle 
Přílohy č. 2 k nařízení vlády č. 299/2001 Sb. ve znění pozdějších předpisů. 
Jedním z těchto opatření je právě i vnitřní instalace domu, tzn. že 
v takovém případě pak následuje rekonstrukce rozvodů (plynu, topení, 
elektroinstalace atd.).  
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3.3 PŘEDPŘÍPRAVNÁ FÁZE 
Investorem se stává vlastník panelového domu, který se rozhodl pro revitalizaci  
a zahajuje tak investiční akci. Ještě před rozhodnutím o modernizaci musí dojít k dále 
uvedeným navzájem na sebe navazujícím krokům. 
3.3.1 Personální zajištění investiční akce 
Příprava a realizace regenerace panelového domu je běh na dlouhou trať, proto 
je nutné stanovit, kdo je za co zodpovědný a určit kompetence a úkoly. Neměli bychom 
zapomenout na zastupitelnost, aby v případě nepřítomnosti jedné osoby nebyla 
ohrožena celá akce. 
Hlavní orgán, který přijímá rozhodnutí týkající se akcí velkého rozsahu, jako 
jsou právě rekonstrukce domů, je u bytového družstva shromáždění delegátů  
a představenstvo družstva. Družstvo na pověření od domovní samosprávy (tzv. 
hospodářská střediska) předloží návrh oprav, které je třeba na panelovém domě 
realizovat, dále předloží možnosti financování rekonstrukce. Samospráva má za úkol, 
přesvědčit družstevníky a vlastníky bytů v domě o potřebnosti revitalizace domu a tomu 
odpovídajícímu způsobu financování. Na schůzi samosprávy je pak rozhodnuto, 
v jakém rozsahu budou práce provedeny a také jak budou stavební práce financovány.  
3.3.2 Objektová analýza 
Při zahájení diskuse o tom, co by se mělo v panelovém domě opravit, mohou mít 
uživatelé bytů odlišné představy od skutečného technického stavu jednotlivých částí 
domu. Proto je třeba provést analýzu stavu domu, která by měla: 
- zhodnotit technický stav, 
- zhodnotit energetické parametry konstrukcí a 
- zapojit potřeby uživatelů do projektu. 
 Objektová analýza je posouzení a zhodnocení statického stavu konstrukcí   
a prověření, zdali jednotlivé systémy odpovídají současným technickým normám   
a požadavkům na požární ochranu budov. Pokud je objektová analýza dobře a kvalitně 
zpracovaná, poskytne investorovi  základní informaci o stavu nejdůležitějších částí 
domu.  
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Náklady na objektovou analýzu se pohybují ve výši do 400 Kč na jeden byt   
(v případě nutnosti zpracování statického posudku to může být o něco více). 
3.3.3 Energetický audit 
Pokud má bytové družstvo zájem o státní dotaci na úroky z úvěru 
(prostřednictvím programu PANEL), je povinným podkladem zpracování energetického 
auditu.  
Každý energetický audit musí obsahovat zhodnocení stavu a tepelnětechnických 
vlastností konstrukcí a návrh technických a organizačních opatření vedoucích 
k dosažení požadovaných parametrů. Navržené tloušťky zateplení musí být podloženy 
výpočtem, který prokáže, že bude dosaženo požadovaných úspor energie.21 
S energetickým auditem úzce souvisí i energetický management, jehož úkolem 
je pravidelný monitoring spotřeby energií v týdenních (případně alespoň měsíčních) 
intervalech a jejich vyhodnocování.  
Náklady na vypracování energetického auditu jsou přibližně 800 Kč na byt, 
v případě opakovaného auditu na stejný typ domů to může být méně. 
3.3.4 Návrh technického řešení modernizace a finanční model 
Návrh technického řešení představuje části domu, kterých se bude modernizace 
týkat. S odvolávkou na podklady získané z energetického auditu můžeme odhadnout   
i předběžné náklady na modernizaci.  
Následuje vypracování návrhu finančního modelu. Takový model financování 
obsahuje předpokládané náklady i návrh jejich krytí z vlastních zdrojů, popřípadě   
z úvěrů a s tím související zvýšení měsíčních záloh do fondů.  
S realizací oprav panelového domu souvisí i neinvestiční výdaje, na které je 
třeba také pamatovat a mít zajištěno jejich financování. Takovými neinvestičními 
náklady může být platba náhradního ubytování, kopírování projektové dokumentace, 
                                                 
 
21
 DRÁPALOVÁ, J. Regenerace panelových domů. Brno: ERA, 2006. Str. 10. ISBN 80-7366-054-7. 
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náklady na zajištění zdrojů pitné vody nebo mobilního WC, vyšší výdaje na telefonní 
hovory aj. 
3.3.5 Harmonogram přípravy  
Jakmile je na schůzi předložen návrh na modernizaci domu, každého z uživatelů 
bytových jednotek zajímá, kdy se akce uskuteční a jak dlouho bude přibližně trvat. 
Harmonogram představuje plán jednotlivých prací. Zároveň předkládá seznam činností, 
které mohou probíhat současně a těch, které naopak nemohou začít, dokud není 
dokončena předchozí fáze (např. se čeká na pravomocné rozhodnutí). 
3.3.6 Schůze 
Ještě před zahájením schůze je nutné vědět, jaký počet hlasů je třeba pro platnost 
usnesení. Pro každého družstevníka, případně vlastníka, můžeme dopředu připravit 
základní informace týkající se otázek: 
- čeho se modernizace týká – zběžný popis technického řešení, jaké zlepšení 
kvality to přinese, 
- výše úspor energií, kterých bude dosaženo s navrženým řešením a kolik to 
měsíčně znamená v korunách, 
- rámcového finančního modelu, co a z čeho se bude platit, v jaké výši bude 
předpokládaný úvěr a kolik bude měsíční splátka, 
- o kolik se zvednou platby měsíčních záloh, 
- kdy je naplánováno zahájení rekonstrukce. 
Schůze musí být ukončena platným usnesením o záměru provést regeneraci  
domu a také schválením finančního modelu. Takový model financování by měl 
obsahovat celkové předpokládané náklady oprav, výši vlastních zdrojů a plánovanou 
výši úvěrů, případně dalších externích zdrojů.  
3.3.7 Projektová dokumentace, zadávací podmínky 
Autorizovaný projektant, který byl vybrán na základě výběrového řízení, 
zpracuje projekt. Výběr projektanta je jedním ze stěžejních předpokladů pro úspěch celé 
regenerace, protože špatný projekt může způsobit vážné problémy. Během rekonstrukce 
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se může přijít na to, že některé důležité věci projektant nevyřešil a nezanesl je do 
rozpočtu (do výkazu výměr). Investor je v takovém případě postaven před nepříjemný 
problém, a tím je rozhodování o vícenákladech. Z výše uvedeného vyplývá, že dobře 
zpracovaný projekt je zárukou dodržení kvality a ceny stavby.  
Náklady na vypracování projektové dokumentace se pohybují podle 
předpokládaného rozsahu stavby ve výši 3 000 – 8 000 Kč na jeden byt. 
Zadávací podmínky jsou zpracovány poté, co je rozhodnuto o tom, v jakém 
rozsahu se bude panelový dům regenerovat. 
Zadání pro výběr projektanta zpravidla odpovídá zároveň i rozsahu dokumentace 
pro stavební povolení. Součástí dokumentace musí být i vyjádření všech orgánů státní 
správy a jiných organizací, jejichž stanoviska bude stavební úřad vyžadovat v průběhu 
stavebního řízení. 
3.3.8 Výběr projektanta, smlouva o dílo 
Předložené nabídky jsou hodnoceny podle předem stanovených kritérií 
uvedených v zadávacích podmínkách. S uchazečem, který předložil nejvýhodnější 
nabídku, je zahájeno jednání o smlouvě o dílo. Ve smlouvě o dílo je třeba vymezit práva 
a povinnosti obou smluvních stran. 
3.4 FÁZE ZPRACOVÁNÍ PROJEKTU A PŘEVZETÍ ZADAVATELEM 
Ze všech pracovních schůzek mezi projektantem a investorem musí být pořízen 
zápis, ve kterém je mimo jiné uvedeno, kdo se účastnil a na čem se strany dohodly. 
Takových schůzek se mohou účastnit i nájemníci a vlastníci bytů, které příprava 
regenerace domu zajímá.  
3.4.1 Výběr dodavatele  
Jestliže má investor projekt s položkovým rozpočtem, může provádět několik 
kroků zároveň. Jedná se o následující úkony:  
- pokročit v rozhodování o financování stavby,  
- zahájit výběrové řízení na dodavatele,  
- podání žádosti o stavební povolení na rekonstrukci panelového domu. 
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Výběr realizační firmy probíhá podle stanovených hodnotících kritérií, jenž byla 
součástí zadávacích podmínek. Takové podmínky musí určit i to, jaké dílo, v jaké 
kvalitě a v jakém rozsahu chceme.  
Kvalifikací uchazeče se rozumí především prokázání toho, že firma není 
v likvidaci nebo na ni nebyl prohlášen konkurz, nemá daňové nedoplatky. Uchazeč by 
měl prokázat finanční, ekonomickou a technickou způsobilost splnit zakázku. 
Technikou způsobilost prokáže uchazeč seznamem referenčních akcí včetně referencí 
od objednatelů, doložením kvalifikovaných pracovníků a subdodavatelů, předložením 
platného certifikátu systému řízení jakosti řady ISO 9000 a ISO 14 000 nebo jiného 
shodného systému. Dále předloží oprávnění k podnikání, například výpis z obchodního 
rejstříku nebo jiné evidence.22 
3.4.2 Dozor a kontrola ze strany investora 
Investor musí ještě před zahájením revitalizace domu určit osobu, která bude 
provádět technický dozor. Takový dozor investora by neměl být nijak závislý na firmě, 
která provádí rekonstrukci. Měl by být spíše motivován pracovat v zájmu investora.  
3.5 REALIZACE STAVBY 
Při provádění rekonstrukce panelového domu je třeba pamatovat i na souhlas 
s užíváním veřejného prostranství, tzv. zábor, který je vydáván rozhodnutím ve 
správním řízení. Souhlas je nutný k vjezdu na chodníky a veřejnou zeleň a také 
k uložení materiálu před plochu panelového domu.  
Rekonstrukce začíná předáním panelového domu k zahájení prací. O takovém 
předání je pořízen zápis, ve kterém se mj. stanoví další technické a organizační 
podmínky (např. možnost odběru vody a elektřiny zhotovitelem, zákaz používání 
výtahů k přepravě stavebních materiálů aj.). 
                                                 
 
22
 DRÁPALOVÁ, J. Regenerace panelových domů. Brno: ERA, 2006. Str. 121-122.  
ISBN 80-7366-054-7. 
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Po dokončení sjednaných prací probíhá na výzvu zhotovitele přejímka. Proběhne 
kontrola úplnosti, dokončenosti, funkčnosti a kvality celého díla, specifikují se případné 
vady a nedodělky a stanoví se termín jejich odstranění. O předání a převzetí 
provedených prací na panelovém domě se pořídí zápis. Tímto termínem končí doba 
provádění stanovená ve smlouvě o dílo. Dále pak investor zažádá o provedení 
kolaudace. Celková regenerace domu je oficiálně ukončena vydáním pravomocného 
kolaudačního rozhodnutí. 
3.6 FINANCOVÁNÍ REVITALIZACE PANELOVÝCH DOMŮ 
Jakékoliv odkládání rekonstrukce domu se jen prodražuje. Při zvažování variant 
financování je nutné vybrat takové řešení, které bude jednoduché a nebude zatěžovat 
jednotlivé majitele zbytečnou administrativou. Ke každému financování musí být 
přistupováno individuálně s přihlédnutím k potřebám, možnostem a požadavkům 
žadatele.  
Financování je klíčovou otázkou každého projektu regenerace panelového domu. 
Znamená hledání rovnováhy mezi rozpočtem revitalizace a dostupnými finančními 
zdroji při realizaci stavby a zajištění průběžných zdrojů pro splácení v budoucnu.23 
Obchodní banky nabízejí několik produktů vhodných pro financování regenerací 
panelových domů. Je zde také možnost využít programu PANEL, který má dva hlavní 
výše uvedené nástroje podpory, a to:  
- Českomoravská záruční a rozvojová banka poskytuje žadatelům záruku až 
do výše 80 % úvěru a  
- Státní fond rozvoje bydlení poskytuje dotaci na úroky z úvěrů až do výše  
4 % úroků. 
V družstevních domech může být kombinováno družstevní vlastnictví 
s vlastnictvím bytů, které byly převedeny družstevníkům na základě smlouvy o převodu 
                                                 
 
23
 Financování [online]. [citováno 2007-05-09]. Dostupné z URL 
<http://www.panelcentrum.cz/zobraz.php?sek=1&str=4>. 
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družstevních bytů do vlastnictví. V takových případech je třeba kromě rozhodnutí 
členské schůze také rozhodnutí shromáždění vlastníků jednotek, pokud ze zákona 
vzniklo. 
Práce a úkony, které musí výbor samosprávy při přípravě investiční akce 
vykonat, nespadají do běžného rámce povinností. Proto je nutné myslet i na to, že 
kromě prací, které budou zajištěny dodavatelsky (energetický audit, projekt atd.), musí 
být stanovena odměna i těmto členům výboru samosprávy, případně dalším osobám, 
které se na přípravě podílí. 
3.6.1 Zdroje na regeneraci domu 
Majitelé panelových domů mohou zvažovat několik možností financování. 
Regenerace u všech typů vlastnických forem může být financována buď z vlastních 
zdrojů, nebo ze zdrojů cizích. Jednotlivé skupiny vlastníků mohou pracovat s jiným 
typem finančních zdrojů. Dopředu nelze jednoznačně říci, který způsob je 
nejvýhodnější. Záleží především na tom, kdo, na co a kolik si půjčuje. Je třeba zvážit  
i určitá rizika, která jsou spojena s některými možnostmi financování, např. situace 
panelového domu s byty v osobním vlastnictví, kdy se majitel bytu stane neplatičem. 
1. Vlastní zdroje 
a) Nájemné – Zdrojem vlastních příjmů z bydlení může být nájemné 
v případě, že je vlastníkem nemovitosti obec, právnická nebo fyzická 
osoba. 
b) Dlouhodobá záloha na opravy a udržování (dále jen fond oprav) – 
V případě, že je vlastníkem domu bytové družstvo nebo společenství 
vlastníků bytových jednotek, je možným zdrojem vlastního financování 
fond oprav. Zákon č. 72/1994 Sb., zákon o vlastnictví bytů ve znění 
pozdějších předpisů, ukládá vlastníkům jednotek povinnost přispívat na 
náklady spojené se správou domu a pozemku. Výše příspěvku je 
stanovována ve většině případů podle velikosti vlastnického podílu. 
Zákon připouští, aby pro příděl do fondu oprav byl zvolen jiný poměr, 
než podlahová plocha bytu. V tomto případě je však nutný 100%-ní 
souhlas všech družstevníků a vlastníků bytových jednotek. 
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Před rozhodnutím členské schůze o rekonstrukci domu je nutné provést 
motivační přípravu, která zahrnuje: 
- vysvětlení, co se plánuje,  
- kolik to bude přibližně stát,  
- jak bude dům po modernizaci vypadat a  
- ukázat již realizované regenerace domů, případně i uvést, kolik se ušetřilo 
za energie. 
c) Volné finanční prostředky – Vlastníci mohou na revitalizaci domu použít 
i jiné, volné finanční prostředky, které mají k dispozici. 
2. Cizí zdroje 
a) Komerční úvěr – Komerční úvěry jsou vhodné k financování jak 
komplexních, tak dílčích oprav a rekonstrukcí nemovitostí všech druhů. 
Jedná se o účelový termínovaný úvěr s předem stanoveným plánem 
čerpání a splácení. Životní styl „žít na dluh“ je v posledních letech velmi 
oblíbeným stylem života v České republice. Z hlediska konkurenčního 
boje jednotlivých finančních institucí se ve vztahu k zákazníkovi neustále 
vylepšují podmínky pro získání půjčky, na trhu se objevují nové 
produkty a služby. 
V případě rozhodování o úvěru je velmi důležitá informace týkající se výše 
měsíčních splátek. Je to z toho důvodu, že je optimální naplánovat úvěr na stejnou dobu, 
po kterou je možno žádat státní dotaci na část úroků, a to 15 let. 
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Graf 1 Vývoj objemu úvěru na bydlení v letech 2002 – 2006 








































I když pro možnost čerpání dotace z programu PANEL jsou stanoveny přísné 
podmínky a také množství administrativních úkonů, v současné době na trhu neexistuje 
výhodnější produkt.  
Výhodou komerčních úvěrů je administrativní jednoduchost. Při vyřizování 
žádosti o úvěr požaduje banka tyto doklady: 
- výpis z obchodního rejstříku; 
- rozvahu a výsledovku v podobě příloh přikládaných k daňovému přiznání 
za poslední dvě účetní období; 
- přehled pohledávek, závazků; 
- smlouvu o vedení běžného účtu; 
- doklad o bezdlužnosti (z finančního úřadu, správy sociálního zabezpečení, 
zdravotní pojišťovny). 
V případě zástavy nemovitosti se navíc dokládá: 
- znalecký posudek zastavované nemovitosti (budoucí stav po dokončení), 
- výpis z listu vlastnictví. 
Při výběru komerčního úvěru je vhodné nechat si nabídnout: 
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- Fixní úrok po celou dobu úvěru – slouží k porovnání rozdílu s obvyklou 
fixací úroku na 5 let. Při této variantě budou družstevníci a vlastníci bytů 
přesně vědět, kolik za celou dobu úvěru zaplatí. 
- Úvěr bez ručení nemovitostí – ručení do 80-ti % Českomoravskou 
rozvojovou a záruční bankou a zbytek jsou pak různé formy ručení (např. 
ručení jednotlivými fyzickými osobami, členy družstva nebo vlastníky 
jednotek). 
- Anuitní splácení – rovnoměrné měsíční splátky po celou dobu úvěru. 
- Podmínky, za kterých je možno úvěr předčasně splatit – ve většině případů 
je možné úvěr splatit v době ukončení fixace bezplatně. 
- Výši ostatních poplatků spojených s uzavřením smlouvy. 
b) Dodavatelský úvěr – V tomto případě stavební firma nabídne investorovi 
odložení úhrady za provedené dílo. Je třeba počítat se tím, že náklady 
spojené s odložením plateb jsou promítnuty do ceny díla. Zde však 
existuje riziko, že při delším odkladu úhrady vzniknou oběma smluvním 
stranám účetní a daňové problémy. Dále je nutné zvážit i riziko možného 
úpadku dodavatele, kdy jsou odložené platby zahrnuty do předmětu 
konkurzní podstaty splatné ihned. 
c) Úvěr ze stavebního spoření – Stavební spoření je známý a oblíbený 
produkt, který na našem trhu funguje od roku 1993. Podmínky šesti 
stavebních spořitelen, které nabízí tuto formu spoření v České republice, 
se velmi zajímavě liší. Stavební spoření lze uzavřít i na právnickou 
osobu, nepřipisuje se zde ale státní podpora. Přesto je velkou výhodou 
bezpečné uložení peněz na střednědobý vklad s jistým výnosem, který 
převyšuje běžné úroky z termínových vkladů. Do 30. 6. 2006 platilo 
nařízení vlády, které stanovilo, že úrokovou dotaci z programu PANEL 
lze u úvěrů ze stavebního spoření čerpat maximálně po dobu pěti let. 
Dnes je doba čerpání úrokové dotace v případě úvěru ze stavebního 
spoření a komerčního úvěru sjednocena. 
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Původně bylo stavební spoření zavedeno v České republice jako nástroj 
podporující bydlení občanů. Stavební spořitelny však postupně začaly uvádět na trh 
produkty, které slouží k financování komplexních a dílčích oprav rekonstrukcí 
panelových domů.  
Některé stavební spořitelny poskytují úvěr na základě uzavření jedné smlouvy  
o stavebním spoření, resp. jedné žádosti o poskytnutí úvěrů, jiné naopak požadují 
uzavřít dílčí smlouvy na jednotlivé nájemníky či vlastníky. Množství podkladů 
požadovaných stavební spořitelnou při posuzování žádosti o úvěr bývá obdobná jako  
u komerčních úvěrů.  
Především stavební spořitelny dnes nabízejí úvěry na delší dobu, u kterých je 
výhodou nižší měsíční splácení (tzn. možnost splácet z úspor energie). I u těchto úvěrů 
lze, jak bylo uvedeno výše, čerpat státní podporu. 
d) Dotace – Dotací se rozumí předělení prostředků ze státního rozpočtu. Pro 
podporu revitalizace panelových domů dlouhodobě funguje několik 
dotačních titulů v rámci programů státní podpory, některé ve formě 
přímé dotace, některé jako nepřímá dotace úroků z komerčního úvěru. 
Pro získání dotace z programů státní podpory je nutno splnit předepsaná 
kritéria podmínek programu. Je třeba však upozornit, že ani při splnění 
kritérií není dotace nároková.  
3.7 REVITALIZACE PANELOVÉHO DOMU SLUNEČNÁ 17, 19 
HODONÍN 
3.7.1 Základní charakteristika domu 
Diplomová práce je soustředěna na revitalizaci panelového domu, který se 
nachází v Hodoníně, na sídlišti Jihovýchod, Slunečná 17, 19. Jedná se o dům, který je 
v majetku bytového družstva HODOŇAN, má 32 bytových jednotek, z toho 31 je ve 
vlastnictví družstva a 1 byt je v osobním vlastnictví.  
Dům je osmi podlažní se dvěma vchody a lodžiemi. Postaven byl v roce 1983. 
Konstrukce domu jsou ze železobetonových základových pásů, obvodový plášť sestává 
ze samonosných sendvičových panelů konstrukční soustavy OP 1.11. Lodžie jsou 
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z železobetonových desek. Výtah je osobní, lanový, pro každý vchod jeden. Střecha je 
jednoplášťová plochá. Bytové jednotky jsou vybaveny původními bytovými jádry. 
Během užívání domu došlo k několika opravám a udržovacím pracím (např.  
k hydroizolaci střechy, instalaci měřičů spotřeby teplé a studené vody aj.). 
3.7.2 Objektová analýza domu Slunečná 17, 19 
Analýzu objektu provedla firma DEA Energetická Agentura, spol. s r. o. Na 
základě prohlídky domu uvedená firma navrhla rozsah regeneračních prací, které 
musely být v souladu s výsledky a doporučeními Energetického auditu (tento audit byl 
proveden v roce 2006 firmou COOP THERM spol. s r. o.), s požadavky investora  
a s jeho finančními možnostmi. Tato analýza bude sloužit také jako podklad pro 
zpracovatele projektu pro stavební povolení.  
Při prohlídce objektu nebyla na domu zjištěna žádná zjevná porucha vycházející 
ze základové konstrukce. Charakteristickým prvkem konstrukční soustavy OP 1.11 jsou 
obvodové dílce s okny (tvar písmene U). Součinitel prostupu tepla U obvodového 
panelu před rekonstrukcí domu činil U=0,516 W/m-2.K (přitom požadovaná hodnota je 
0,38 a doporučená hodnota pak 0,25 W/m-2.K). Z výše uvedeného vyplývá, že 
obvodové zdivo nevyhovuje požadovanému součiniteli prostupu tepla dle  
ČSN 73 0540-2. 
Plochá střecha domu je dle Analýzy objektu ve velmi špatném technickém stavu. 
Povrch je nerovný a vyskytují se na něm místa se zdeformovanou hydroizolací. Na 
střeše jsou položeny betonové dlaždice, které hydroizolaci dále znehodnocují, a kolem 
kterých se zadržuje voda. Napojení vodorovné hydroizolace na svislé plochy je na 
některých místech strženo a neodborně opraveno (pravděpodobně těmito místy do domu 
zatéká).  
Lodžie jsou zapuštěny na vstupní fasádě domu. Zábradlí tvoří tabule drátoskla 
v ocelové konstrukci. Poškozeny jsou ocelové prvky zábradlí a jeho kotvení, také 
betonové krytí výztuže na čelech desek. Technický stav původních oken v bytech 
nevyhovuje současným předpisům, okna vykazují netěsnosti a tvarové odchylky. 
V místech napojení vnitřních nosných konstrukcí na konstrukce obvodové se vyskytují 
vlasové trhliny.  
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Tabulka 8 Seznam oprav a modernizací, na které lze poskytnout podporu 
Opatření
1 Sanace základů a opravy hydroizolace spodní stavby
2 Sanace statických poruch  nosné panelové konstrukce
3 Oprava dílců obvodového pláště a reprofilace jejich styků
4 Oprava lodžií, balkónů včetně zábradlí
5 Výměna balkónů
6 Zateplení neprůsvitného obvodového pláště (podmínkou je sanace dílců obvodového pláště)
7 Repase otvorových vnějších výplní – těsnění a drobné úpravy vnějších otvorových výplní (oken a balkónových dveří), výměna vnitřního skla pro zlepšení tepelně technických vlastností
8 Náhrada vnějších otvorových výplní tepelně technicky (případně hlukově) dokonalejšími
9 Opravy a zateplení střech včetně nástaveb (strojovny, pergoly, atd.)
10 Zasklení lodžií; balkónů
11 Obnova předložených vstupních schodů a zábradlí, zídek a dlažby
12 Výměna vstupních stěn do objektů s uplatněním antivandalského řešení
13 Oprava vnitřních stěn a stropů
14 Zateplení vybraných vnitřních konstrukcí
15 Oprava nášlapných vrstev a konstrukcí podlah ve společných prostorách
16 Oprava komunikačních prostor
17 Úprava vstupního a schodišťového prostoru včetně schránek a osvětlení
18 Repase nebo výměna vstupních dveří do bytů
19 Oprava objektových předávacích stanic nebo strojoven se zařízením pro přípravu TUV
20 Hydraulické vyregulování otopné soustavy
21 Zkvalitnění ústřední regulace otopné soustavy
22 Instalace ventilů na otopná tělesa a vytvoření podmínek pro instalace termostatických hlavic (podmínkou je hydraulické vyregulování otopné soustavy)
23 Modernizace otopné soustavy včetně využití obnovitelných zdrojů energie spojená s výměnou 
rozvodů a případně otopných těles
24 Měření spotřeby tepla na vytápění, spotřeby TUV, spotřeby studené vody
25 Oprava (výměna) rozvodů zdravotních instalací a plynu
26 Náhrada rozvodů plynu pro vaření za rozvod elektřiny
27 Modernizace rozvodu TUV (zejména pákové baterie, izolace stoupacího potrubí, bytový vodoměr TUV)
28 Oprava nebo modernizace bytového jádra (včetně rozvodů elektřiny, zdravotních instalací a plynu)
29 Oprava nebo modernizace vzduchotechniky 
30 Oprava nebo výměna elektrických zařízení a rozvodů; silnoproud, slaboproud
31 Oprava (výměna) výtahu (včetně nutných zásahů do konstrukce výtahové šachty)
32 Zřízení nového výtahu
33 Změny dispozičního řešení bytu
34 Bytové nástavby (mezonetové nástavby při sloučení bytu v nejvyšším podlaží)
35 Oprava hromosvodů a protipožárních zařízení
36 Projektové práce, projektová dokumentace
37 Statický posudek
38 Revize technického zařízení budov
39 Získání průkazu splnění požadavků hospodárné spotřeby energie na vytápění
Zdroj: Příloha č. 2 Seznam oprav v programu Panel [online]. [citováno 2007-05-10]. Dostupné z URL
           <http://www.cmzrb.cz/NR/rdonlyres/638A2F70-BCB5-4D17-A19B-
           3D3C7AAF0A35/0/SeznamopravvprogramuPanel.doc>.
 
Modrá pole představují opravy, které jsou navrženy po zpracování Objektové 
analýzy domu, a které by měly být realizovány. Případným dalším odsouváním termínu 
rekonstrukce by mohlo dojít k rozsáhlejším poruchám jednotlivých konstrukcí 
panelového domu.  
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Zpracovatel Analýzy navrhl regenerační práce do dvou (případně více) etap: 
1. První etapa zahrnuje především provedení energeticky úsporných opatření  
a opravu nejvíce poškozených konstrukcí. Regenerační práce: 
- výměna stávajících oken, 
- výměna vstupních dveří, schránek a zvonkového tabla, 
- zateplení obvodového pláště a zateplení stropu instalačního podlaží, úprava 
podkladu před zateplením, nový hromosvod, 
- nová povrchová úprava soklu, 
- oprava čel lodžií, případně reprofilace zábradlí a nová podlaha lodžie, 
- oprava stříšek nad vchody, 
- nový okapní chodník a odstranění vegetace v bezprostřední blízkosti 
fasády, 
- oprava ploché střechy nebo realizace nové sedlové se zateplením, 
- instalace větracích hlavic, 
- nové vyregulování otopné soustavy. 
2. V druhé etapě (případně dalších etapách) může bytové družstvo vzhledem 
k finanční náročnosti jednotlivých oprav provést: 
- nové osvětlení společných komunikačních prostor spouštěné automaticky 
čidlem, 
- výměna rozvodů studené a teplé vody a kanalizačního potrubí, 
- nové vedení elektřiny, 
- oprava konstrukčních částí výtahu. 
Nájemníkům a vlastníkům bytů, kteří o nutnosti rekonstrukce domu ještě nebyli  
přesvědčeni, předložila samospráva množství dokumentů o provedených opravách 
domů, včetně dvou níže uvedených grafů. V grafech je srovnána spotřeba tepla v GJ  
a náklady na teplo (topení + teplá voda) v domě, který je zateplen od 10/2006 (Slunečná 
13, 15) s domem, který o revitalizaci uvažuje (Slunečná 17, 19). Jedná se o 2 panelové 
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domy, které mají srovnatelné podmínky: jsou v stejné lokalitě Hodonína, jsou 
konstrukčně shodné, mají stejné rozložení bytů.  
 Graf 2 Spotřeba tepla v GJ  Graf 3 Vývoj nákladů na topení a TUV  






















Slunečná 13,15 Slunečná 17,19
 
 
Samospráva za přítomnosti vedení bytového družstva po předložení návrhu 
oprav a předběžného rozpočtu tedy odsouhlasila revitalizaci panelového domu. Byly 
dohodnuty následující práce související s rekonstrukcí domu: výměna stávajících oken 
za okna plastová, zateplení domu, oprava ploché střechy a výměna lodžií.  
Varianta, kterou navrhla Objektová analýza, tzn. výměnu střechy ploché za 
sedlovou, byla zamítnuta s ohledem na finanční prostředky. Peněžní prostředky 
potřebné k výměně střechy jsou v předběžné kalkulaci vyčísleny na 5,82 mil. Kč, což je  
o 0,9 mil. Kč více než při opravě stávající ploché střechy (viz přílohy Předběžná 
kalkulace revitalizace domu Slunečná 17, 19 Hodonín – oprava stávající střechy  
a Předběžná kalkulace revitalizace domu Slunečná 17, 19 Hodonín – výměna ploché 
střechy za ). 
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Objektová analýza domu byla provedena v říjnu roku 2006, z tohoto data také 
vychází předběžná cenová kalkulace revitalizace. Tato kalkulace počítala s variantou 
„minimum“, tzn. že nebylo uvažováno o doplňcích k plastovým výrobkům (jako např. 
žaluzie, sítě do oken, vnitřní a venkovní parapety), nepočítalo se ani s výměnou podlah 
u lodžií ani s dalšími doplňkovými pracemi k navrženým opravám. Navíc ceny 
v kalkulaci vycházely z platných cen v říjnu 2006. Po schválení revitalizace, ještě před 
odesláním poptávek dodavatelským firmám, dosáhly rozpočtované peněžní prostředky 
(tzv. slepý rozpočet) výše 4,92 mil. Kč. 
Bytové družstvo podalo žádost o dotační program PANEL na jaře roku 2007, 
tzn. že pro něj platí nařízení vlády 325/2006 Sb. Pro srovnání změn v podmínkách 
programu slouží následující tabulka: 
do 30. 6. 2006 od 1. 7. 2006
Předmět opravy
nejméně oprava statických 
poruch, rekonstrukce 
rozvodů a zlepšení tepelně 
technických vlastností
alespoň oprava statických 
poruch nebo zlepšení 
tepelně technických 
vlastností
Měna úvěru, ke kterému je 
požadována podpora česká česká i zahraniční
Podání žádosti do šesti měsíců od 
uzavření smlouvy o úvěru 1)
před zahájením opravy
nebo modernizace
Stavební povolení nabylo právní moci
nabylo právní moci
nejpozději k datu podání
 žádosti
Doba podpory u úvěru ze 
stavebního spoření nejvýše 5 let nejvýše 15 let
Výše podpory na m2 max. 4 800 Kč max. 5 500 Kč
1) Žádost mohla být podána během realizace stavby.
Platnost 
Zdroj: Nařízení vlády 299/2001 Sb. [online].  [citováno 2007-05-10]. Dostupné z URL
        <http://bluesimba.net/img_upload/94e3be23ea0d6e14c52c7831011d04f5/Pravni
         UpravaPANEL1.pdf>. Nařízení vlády 325/2006 Sb. [online]. [citováno 2007-05-
        10.] Dostupné z URL <http://www.lexdata.cz/web/lexdata.nsf/frameset?
        openpage&sb=C12571D20046A0B2C125719A00446DB1>. Vlastní zpracování.
 
Z výše uvedených skutečností lze vyčíst, že panelové domy, které žádaly  
o dotační program PANEL před 1. 7. 2006, byly „znevýhodněny“ při financování 
úvěrem ze stavebního spoření. V takovém případě financování dostane družstvo vrácen 
větší objem finančních prostředků v kratším časovém období, jejich celková výše je 
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však nižší než v případě postupného zálohování úrokovou dotací na komerční úvěr 
v průběhu patnácti let.  
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4 NÁVRHY ŘEŠENÍ A JEJICH VYHODNOCENÍ 
4.1 ZÁKLADNÍ INFORMACE PRO VÝBĚROVÉ ŘÍZENÍ NA 
DODAVATELE STAVBY 
Podmínkou revitalizovaného domu bylo, že hlavní dodavatel stavby bude 
respektovat subdodávky od dodavatele střechy a dodavatele plastových oken a dveří, 
tzn. že budou realizována tři výběrová řízení. Výběrová řízení budou provedena vždy na 
tři firmy, s výjimkou hlavního dodavatele stavby, kde budou obeslány firmy čtyři. Více 
firem není kontaktováno z důvodu snadnějšího rozhodování. 
Písemná výzva k podání nabídky pro jednotlivé firmy je zasílána až na základě 
zpracované projektové dokumentace, ve které je přesný výkaz výměr. Dále výzva 
obsahuje předmět plnění, dobu a plnění zakázky, způsob hodnocení nabídek, požadavky 
na jednotný způsob zpracování nabídkové ceny včetně platebních podmínek, termín  
a místo pro podání nabídek a další závazné podmínky. Součástí nabídky musí být  
i návrh smlouvy o dílo. 
Předem je stanovena i podmínka, že zateplení bude provedeno certifikovaným 
systémem STOMIX a v případě dodávky plastových oken se musí jednat o firmu, která 
tato okna vyrábí a montuje. 
Doba plnění zakázky je stanovena na základě postupu jednotlivých prací, tzn. že 
souběžně s výměnou oken bude prováděna oprava střechy a po skončení dojde 
k zateplovacím pracím a ostatním souvisejícím stavebním úpravám. 
Způsob hodnocení nabídek bude u subdodavatelů a hlavního dodavatele stavby 
proveden  podle následujících kritérií: 
1. Reference a prezentace firmy realizující stavby obdobného charakteru 
2. Výše cenové nabídky uchazeče 
3. Délka poskytované záruky za dílo 
4. Nabídka platebních a finančních podmínek 
5. Prokázání kvalifikačních předpokladů (především certifikace řízení jakosti 
ISO z důvodu žádosti o program PANEL). 
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Nabídková cena bude stanovena jako pevná celková cena, bude uvedena bez 
daně i s daní v Kč. Jednotlivé práce a dodávky budou položkově vyčísleny. 
Na základě této písemné výzvy získám srovnatelné informace o jednotlivých 
položkách, které mně pomohou při rozhodování o výběru firmy. 
4.1.1 Výběrové řízení na dodavatele plastových oken a dveří 
Mezi dodavatele plastových oken a dveří byly zařazeny tři uchazeči. Jedná se  
o dvě firmy (Plastová Okna a Dveře 1 a POD 2), které mají své sídlo v Jihomoravském 
kraji a jedna firma působí v kraji Olomouckém (POD 3). Předmětem plnění je výměna 
stávajících dřevěných oken (vč. vnitřních a venkovních parapetů) a výměna vstupních 
stěn a zadních dveří. Předpokládaná doba zahájení je červenec – srpen 2007, doba 
dokončení je stanovena srpen – září 2007. Připomínám, že se musí jednat o takovou 
firmu, která okna sama vyrábí a montuje. 
Tabulka 9 Nabídky dodavatelů plastových oken a dveří a jejich vyhodnocení 
Nabídky dodavatelů POD 1 POD 2 POD 3
Cena plastových výrobků 2 250 520,00 2 290 837,00 2 350 262,00
Vnitřní parapety 110 201,00 113 262,00 115 993,00
Vnější hliníkové parapety 312 531,12 285 003,00 301 365,00
Sleva 989 103,28 941 185,70 961 317,00
Demontáž stávajících výrobků 35 200,00 0 1) 36 600,00
Montáž vč. materiálu 168 100,00 236 750,00 145 800,00
Zednické zapravení 235 340,00 236 750,00 241 030,00
Ekologická likvidace 20 160,00 37 700,00 35 790,00
Doprava 1,00 0 1) 100,00
Cena celkem bez DPH 2 142 949,84 2 259 116,30 2 265 623,00
DPH 5 % 107 147,49 112 955,82 113 281,00
Cena celkem vč. DPH 2 250 097,33 2 372 072,12 2 378 904,00
Vyhodnocení nabídek POD 1 POD 2 POD 3
Celková cena dodávky 2 250 097,33 2 372 072,12 2 378 904,00
Záruka:
plastové výrobky 60 měsíců 60 měsíců 60 měsíců
ostatní příslušenství 24 měsíců neuvedeno 24 měsíců
Platební podmínky:
první záloha 30 % z ceny díla při podpisu smlouvy
50 % z ceny díla 
při podpisu smlouvy
30 % z ceny díla 
při podpisu smlouvy
druhá záloha 20 % z ceny díla před zahájením prací není není
Splatnost 30 dnů od předání 60 dnů od předání 60 dnů od předání
Součinitel prostupu tepla Ug = 1,1 W/m2K-1 Ug = 1,1 W/m2K-1 Ug = 1,1 W/m2K-1
1) Cena demontáže a dopravy je započtena v ceně za montáž.
Zdroj: Cenové nabídky jednotlivých analyzovaných firem. Vlastní zpracování.
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4.2 NÁVRH ŘEŠENÍ: VÝBĚR DODAVATELE PLASTOVÝCH OKEN  
A DVEŘÍ 
Navrhuji následující: 
1. Přestože je celková cena zakázky u firmy POD 3 nejvyšší, navrhuji přijetí 
její nabídky, a to z důvodů: 
a) firma dodává plastové výrobky, které mají specifickou strukturu pro 
panelové domy; 
b) požadovaná výše zálohy je nejnižší; 
c) součinitel prostupu tepla je stejný jako u ostatních firem; 
d) doba splatnosti je odložena přibližně o dva měsíce. 
2. Nabídky zbývajících dvou firem zamítám. I když jsou tyto firmy 
z Jihomoravského kraje a mohla tak být podpořena jeho produktivita, ani 
jedna z cenových nabídek od těchto firem mně nepřesvědčila. Myslím si, že  
i kvalifikační předpoklady jsou nižší než u vybrané společnosti. 
V případě přijetí mého návrhu družstvem, budou nájemníci a vlastníci bytů 
nuceni zaplatit přibližně o 15 000 Kč více, než u dodavatele, kterého má družstvo 
předběžně vybráno. Myslím si, že se v případě dodávky od olomoucké firmy jedná  
o velmi kvalitní výrobky a profesionálně vyškolené pracovníky, kteří provedou montáž 
s vysokou odborností. Dle mého názoru by měla být tato cenová nabídka družstvem  
a samosprávou schválena. 
4.2.1 Výběrové řízení na dodavatele opravy střechy 
Při tomto výběrovém řízení byly osloveny opět tři firmy, z nichž dvě mají sídlo 
v Jihomoravském kraji (Střecha 1, S 2) a třetí potenciální dodavatel je 
z Moravskoslezského kraje (S 3). Předmětem plnění je oprava ploché střechy včetně 
zateplení, osazení samotížných odvětrávacích hlavic. Předpokládaná doba zahájení 
červenec – srpen 2007, dokončení taktéž. 
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Tabulka 10 Nabídky dodavatelů opravy střechy a jejich vyhodnocení 
Nabídky dodavatelů S 1 S 2 S 3
Materiál 279 126,00 167 983,00 343 549,00
Demontáž krytiny 15 380,00 8 404,00 18 624,00
Montáž krytiny 13 424,00 11 575,00 15 875,00
Klempířšké práce 34 139,00 21 961,50 49 090,00
Nátěry 7 199,00 2 993,00 3 700,00
Elektroinstalace 10 664,00 12 679,90 20 890,00
Izolace tepelné 88 653,00 97 216,00 159 078,00
Běžné stavební práce 6 487,00 26 950,00 42 000,00
Vedlejší rozpočtové náklady 0,00 0,00 47 000,00
Cena celkem bez DPH 455 072,00 349 762,40 699 806,00
DPH 5 % 22 757,00 17 488,00 34 990,00
Cena celkem vč. DPH 477 829,00 367 250,40 734 796,00
Vyhodnocení nabídek S 1 S 2 S 3
Celková cena dodávky 477 829,00 367 250,40 734 796,00
Záruka
na krytinu, klempířské 
konstrukce 120 měsíců 120 měsíců 120 měsíců
na nátěry 36 měsíců 36 měsíců neuvedeno
Platební podmínky konečná fakturace




Splatnost 30 dnů 21 dní 21 dní
Zdroj: Cenové nabídky jednotlivých analyzovaných dodavatelů. Vlastní zpracování.
 
4.3 NÁVRH ŘEŠENÍ: VÝBĚR DODAVATELE OPRAVY STŘECHY 
Na základě provedeného výběrového řízení navrhuji následující: 
1. Dodavatelem opravy střechy bude, podle mého výběrového řízení,  
firma S 1, a to z důvodů: 
a) nabízí vyhovující cenu zakázky; 
b) neprobíhá dopředu žádná platba zálohové faktury na práce (družstvo 
může dočasně „ušetřené“ finanční prostředky použít k platbě jiných 
faktur); 
c) firma nabízí nejdelší dobu splatnosti konečné faktury; 
d) poskytované záruky jsou srovnatelné s ostatními firmami; 
e) bude podpořen dodavatel z jižní Moravy. 
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2. Firmu S 2 jsem zamítla. V případě, že bych se řídila nejnižší celkovou 
cenou dodávky, měla by být vybrána právě tato firma. Nepřesvědčila mě ale 
o kvalitě provedených prací. Je možné, že i z tohoto důvodu je uvedená 
firma v konečné ceně zakázky levnější přibližně o 110 000 Kč než firma S 
1. Dále jako negativum uvádím nevyhovující jednání zastupitelů firmy, 
jejich neochotu flexibilně reagovat na požadované úpravy v cenové nabídce.  
3. Firmu S 3 jsem taktéž zamítla. Při podrobnějším „rozpoložkování“ prací 
byly některé položky potenciálně provedených oprav v porovnání 
s ostatními firmami nadhodnoceny, celkový vzhled doručené nabídky nebyl 
důvěryhodný.  
Jestliže bytové družstvo a samospráva přehodnotí předběžně odsouhlaseného 
dodavatele na opravu střechy a schválí mnou navrženou firmu: 
a) ušetří finanční prostředky ve výši přibližně 35 000 Kč, 
b) podpoří dodavatele z  okolí sídla družstva, 
c) termín dokončení v případě bezproblémového postupu prací bude 
zkrácen přibližně o 4 – 6 dnů. 
4.3.1 Výběrové řízení na hlavního dodavatele stavby 
Na hlavního dodavatele stavby byly vyhotoveny 4 poptávky. Tři společnosti 
byly vybrány z Jihomoravského kraje (Dodavatel 1, D 2, D 3) a jeden z Olomouckého 
kraje (D 4). Předmětem plnění je oprava obvodového pláště, oprava lodžií včetně 
zábradlí, obnova vstupních schodů (podesty, stříšek, atd.) a zateplení vnitřních 
konstrukcí. Předpokládaná doba plnění srpen – září 2007, doba dokončení listopad 
2007. Dodávám, že firma musela bezpodmínečně souhlasit se subdodávkami od dvou 
výše uvedených dodavatelů. Výběr hlavního dodavatele tak byl z původních šesti firem 
zúžen, protože některé společnosti vysloveně trvaly na generální dodávce prací. 
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Tabulka 11 Nabídky hlavních dodavatelů a jejich vyhodnocení 
Nabídky dodavatelů D 1 D 2 D 3 D 4
Oprava dílců 
obvodového pláště 13 424,00 81 597,35 23 060,00 62 584,00
Oprava lodžií 
včetně zábradlí 306 778,00 1 068 163,58 366 491,00 597 882,00
Zateplení 
obvodového pláště 2 448 849,00 2 372 538,94 2 785 549,00 2 924 593,00
Obnova vstupních 
schodů, dlažby 92 198,00 106 791,96 90 265,00 152 181,00
Zateplení vybraných 
vnitřních konstrukcí 282 524,00 235 590,83 309 762,00 320 851,00
Oprava hromosvodů 
a protipožárních zařízení 6 400,00 16 972,80 72 000,00 13 600,00
Cena celkem bez DPH 3 150 173,00 3 881 655,46 3 647 127,00 4 071 691,00
DPH 5 % 157 509,00 194 082,77 182 356,35 203 585,00
Cena celkem vč. DPH 3 307 682,00 4 075 738,23 3 829 483,35 4 275 276,00
Vyhodnocení nabídek D 1 D 2 D 3 D 4
Celková cena dodávky 3 307 682,00 4 075 738,23 3 829 483,35 4 275 276,00
Záruka 72 měsíců 60 měsíců 60 měsíců 60 měsíců





Splatnost 30 dnů neuvedeno 30 dnů neuvedeno
Zdroj: Cenové nabídky jednotlivých analyzovaných dodavatelů. Vlastní zpracování.
 
4.4 NÁVRH ŘEŠENÍ: VÝBĚR HLAVNÍHO DODAVATELE STAVBY 
Protože se jednotlivé položky oprav velmi lišily, musel být proveden 
podrobnější rozbor doručených nabídek (viz Rozbor položek jednotlivých nabídek 
revitalizace Slunečná 17, 19 Hodonín). Na základě tohoto rozboru navrhuji 
následující: 
1. Jako hlavního dodavatele stavby vybírám firmu D 1 z důvodů: 
a) firma poskytla nejvíce referencí, všechny byly velkého rozsahu, i na 
základě osobní prohlídky provedených prací na domech v Hodoníně, 
jsem přesvědčena o kvalitě stavebních prací; 
b) pracovníci firmy jsou, dle mého názoru, velmi profesionální; 
c) nabízená cena zakázky byla nejzajímavější, 
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d) poskytnutá záruka na provedené práce a materiál je o 12 měsíců delší než 
u ostatních dodavatelů. 
2. Ostatní nabídky firem zamítám. U nabídky firmy S 3 jsem musela 
vyžadovat další informace, které nebyly přesně uvedeny v doručené 
nabídce.  
Potvrzuji předběžný výběr, který družstvo provedlo. V tomto případě je dle 
mého názoru nejnižší cena rovna velmi kvalitní dodávce. 
4.5 ZÁKLADNÍ INFORMACE K FINANCOVÁNÍ REVITALIZACE 
DOMU 
Na základě provedeného výběrového řízení dodavatelů, a odsouhlasení konečné 
výše potřeby finančních prostředků, bylo rozhodnuto o níže uvedených zdrojích: 
Tabulka 12 Náklady a zdroje financování revitalizace domu Slunečná 17, 19 
Náklady na revitalizaci Kč
Celkové náklady na stavební práce 6 164 415,00
Projektová dokumentace 147 650,00
Celkem 6 312 065,00
Zdroje financování Kč
Vlastní zdroje (fond oprav) 712 065,00
Cizí zdroje 5 600 000,00
Celkem 6 312 065,00
Zdroj: Výpis dokladů vztahující se k bytové jednotce Slunečná 17,19
         Hodonín, HODOŇAN, stavební bytové družstvo
 
V celkových nákladech na stavební práce jsou promítnuty následující položky: 
oprava obvodového pláště, regenerace panelového domu, stavební práce, technický 
dozor v průběhu stavebních prací. 
V projektové dokumentaci jsou obsaženy tyto položky: projektová dokumentace, 
vyřízení podkladů pro program PANEL, stavební povolení, fotografování, výpis z listu 
vlastnictví, vyřízení zástavní smlouvy. 
4.5.1 Výběrové řízení na bankovní ústav  
Bytové družstvo bude žádat o úvěr, který je určen k financování revitalizace čtyř 
panelových domů v Hodoníně. Jedná se o úvěr v celkové výši 40 mil. Kč se splatností 
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15 let, odklad první splátky do ledna 2008, splácení jistiny a úroku formou měsíčních 
anuitních splátek. V případě volby úvěru pro čtyři bytové domy dostane družstvo 
výhodnější podmínky od bank. Výše úvěru pro bytový dům Slunečná 17, 19 je  
5,6 mil. Kč. 
Tabulka 13 Nabídky bankovních ústavů na financování 
Komerční 






úvěru na bytovou 
jednotku)
do 200 000 Kč 
blankosměnkou, 





do 200 000 Kč 
blankosměnkou, 





do 200 000 Kč 
blankosměnkou, 





do 200 000 Kč 
blankosměnkou, 




















žádosti zdarma zdarma zdarma zdarma
Povinná tvorba
fondu oprav
20 % z měsíční
splátky
20 % z měsíční
splátky
20 % z měsíční
splátky




5 let 4,26% 4,16% 4,40% 4,50%
10 let 4,30% 4,30% 4,60% 4,55%
15 let 4,40% 4,38% 4,70% 4,72%
Poplatek za vedení 
úvěrového účtu 80 Kč/měsíc 100 Kč/měsíc 100 Kč/měsíc 150 Kč/měsíc
Poplatek za 
poskytnutí úvěru zdarma zdarma zdarma zdarma
Platnost nabídky 60 dnů 30 dnů neuvedeno 30 dnů
Zdroj: Nabídky jednotlivých analyzovaných obchodních bank. Vlastní zpracování.
Peněžní ústav
 
4.5.2 Výběrové řízení na stavební spořitelnu 
Družstvo požaduje úvěr na panelový dům Slunečná 17, 19 ve výši 5,6 mil. Kč. 
Nabídky stavebních spořitelen jsou uvedeny níže. 
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Tabulka 14 Nabídky stavebních spořitelen na financování 
Wüstenrot Raiffeisen Modrá pyramida
Úroková sazba 
překlenovacího úvěru 4,90% 4,95% 4,90%
Zajištění
blankosměnkou; 













přibližně 1 % 
z cílové částky
přibližně 1 % 
z cílové částky
přibližně 1 % 
z cílové částky
Vklad na počátku smlouvy 0 Kč 0 Kč 0 Kč
Úroková sazba úvěru 3,70% 4,10% 3,85%
Zdroj: Nabídky jednotlivých analyzovaných stavebních spořitelen. Vlastní zpracování.
 
4.6 NÁVRH ŘEŠENÍ: VÝBĚR FINANCUJÍCÍ SPOLEČNOSTI 
Na základě analýzy nabídek bankovních ústavů a stavebních spořitelen navrhuji 
následující: 
1. Možnost financování revitalizace domu úvěrem od stavební spořitelny 
zamítám, z důvodů: 
a) družstvo má nejdříve nárok na překlenovací úvěr; 
b) dopředu nelze přesně stanovit, kdy bude naspořeno požadovaných  
40 % cílové částky, tzn. dobu, kdy se překlenovací úvěr překlopí na 
klasický úvěr ze stavebního spoření (u úvěru ve výši 5,6 mil. Kč by 
celková doba splatnosti podle hrubého výpočtu byla 16 – 17 let); 
c) stavební spořitelny nijak nezohlednily celkovou výši úvěru (40 mil. Kč); 
d) v tomto způsobu financování nelze stanovit, kdy bude dosaženo 
požadovaného hodnotícího čísla, které je další podmínkou pro překlopení 
úvěru; 
e) dle mého názoru není tento způsob financování transparentní ani pro 
vedení družstva, ani pro nájemníky a vlastníky bytů. 
2. Pro financování této akce navrhuji bankovní ústav, z důvodů: 
a) možnosti fixace úrokové sazby na celou dobu splatnosti úvěru (sazby, 
které nabízí banky jsou na nejnižší úrovni v historii); 
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b) nedá se očekávat, že by se sazby v následujících letech nadále snižovaly 
(naopak je výhled na jejich zvyšování); 
c) v měsíční splátce úvěru je přesně určeno rozložení výše úmoru jistiny  
a výše úroků, což je jednoznačně transparentní.  
3. Jako financující banku revitalizace domu navrhuji ČSOB, protože: 
a) k zajištění úvěru vyžaduje shodné podmínky jako Komerční banka  
a Česká spořitelna; 
b) v případě úvěru ve výši 40 mil. Kč nabídla nejvýhodnější úrokovou 
sazbu; 
c) poplatek za vedení účtu je dle mého názoru průměrný; 
d) družstvo má s bankou dlouholeté zkušenosti a velmi dobré obchodní 
vztahy. 
4. Ostatní nabídky bank zamítám, protože nabízené úrokové sazby jsou vyšší 
než u ČSOB – tyto banky vůbec nezohlednily skutečnost, že družstvo si 
chce vzít úvěr v takové výši. 
Potvrzuji předběžný výběr družstva. 
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 ZÁVĚR 
V diplomové práci jsem se zaměřila na revitalizaci panelového domu ve 
vlastnictví bytového družstva, což je v posledních přibližně dvou třech letech velmi 
aktuální a diskutovanou otázkou. Jedním z důvodů, proč se o tomto tématu tak živě 
hovoří, je především potřeba napravit reputaci panelových domů. Dalším, dle mého 
názoru převažujícím důvodem pro nájemníky a vlastníky bytů v těchto domech, jsou 
pak energetické úspory tepla. 
 V práci jsem se věnovala zejména výběrovému řízení na dodavatele stavby a na 
financující instituci. Myslím si, že uvedené dvě fáze rozhodovacího procesu jsou velmi 
důležité a na ně soustředěná dostatečná pozornost zaručí plynulost a úspěšnost celé 
akce. 
Navržené opravy, které formulovala firma v Objektové analýze domu  
(viz 3.7.2), budou podle usnesení samosprávy provedeny. Jedná se především  
o zateplení obvodového pláště, výměnu stávajících oken za okna plastová a opravu 
ploché střechy domu. 
Původní rozpočet ve výši 4,92 mil. Kč (viz příloha Předběžná kalkulace 
revitalizace domu Slunečná 17, 19 Hodonín – oprava stávající střechy) byl po 
vyhodnocení nabídek od dodavatelů přepracován (viz příloha Rozpočet nákladů na 
jednotlivé byty revitalizovaného domu Slunečná 17, 19 Hodonín). Rozdíl ve výši 
přibližně 1,39 mil. Kč je, dle mého názoru, způsoben především růstem cen během 
období 10/2006 až 5/2007, dále pak různými doplňky k plastovým výrobkům, výměnou 
podlah lodžií a jinými dalšími stavebními úpravami, které v původním rozpočtu nebyly 
zahrnuty. 
Jako dodavatele plastových oken a dveří, dle mého výběrového řízení, jsem 
navrhla firmu POD 3 z Olomouckého kraje. Jestliže vedení družstva a samospráva 
přijme tento můj návrh, nájemníci a vlastníci bytů zaplatí přibližně o 15 000 Kč více, 
než u prozatím vybraného dodavatele. I když součinitel prostupu tepla je u mnou 
navržené varianty i u výběru družstva stejný (tzn. Ug = 1,1 W/m2K-1), prosazuji tohoto 
dodavatele. Vybraná firma vyrábí a montuje plastové výrobky, které mají specifickou 
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strukturu právě pro panelové domy a nabízí odloženou dobu splatnosti faktury přibližně 
o dva měsíce. 
Podle mého výběrového řízení na opravu střechy bych volila dodavatele 
z Jihomoravského kraje S 1. Důvodem tohoto výběru je vyhovující cena zakázky ve 
srovnání provedených prací a použitých materiálů. Tímto výběrem bude také podpořen 
dodavatel z okolí bytového družstva. Jestliže družstvo přijme návrh, který jsem učinila 
na základě výběrového řízení mezi čtyřmi dodavateli, ušetří peněžní prostředky cca ve 
výši 35 000 Kč. 
V případě generálního dodavatele stavby došlo mezi mým výběrem  
a výběrem družstva a samosprávy ke shodě, tzn. že nejvhodnějším dodavatelem je D 1. 
Cenová nabídka vybraného dodavatele byla nejzajímavější a také, dle mého názoru, 
dodavatel odvádí velmi kvalitní práci. 
Celkové náklady na komplexní revitalizaci domu Slunečná 17, 19 jsou na 
základě mnou provedených výběrových řízení v celkové výši 6,31 mil. Kč  
(viz Tabulka 12). V porovnání s předběžným výběrovým řízením, které provedlo 
družstvo, jsou téměř ve stejné výši (rozdíl je zanedbatelný, jedná se přibližně  
o 20 000 Kč). 
Nejlepším způsobem financování revitalizace je, dle mého názoru, komerční 
úvěr. Vybrána byla Československá obchodní banka, a. s. I v tomto výběrovém řízení 
došlo ke shodě mezi navrženým řešením od družstva a mou variantou. Nájemníci  
a vlastníci bytů by, formou měsíčních anuitních splátek ve výši 43 772 Kč s fixací 
úrokové sazby 4,4 % na celou dobu splatnosti, splatili úvěr za 15 let. 
Zvolená banka požaduje dvacetiprocentní tvorbu fondu oprav  
(viz příloha Srovnání měsíčních plateb do fondu oprav před a po revitalizaci domu).  
Formou záloh na úrokovou dotaci z PANELu bude během následujících 15-ti let 
poskytována bytovému družstvu dvakrát za rok částka 66 647 Kč. Vyúčtování záloh 
bude provedeno po kolaudaci panelového domu. 
Navrhuji, aby vrácené finanční prostředky z úrokové dotace byly podle 
podlahové plochy bytů rozpočítány a použity na částečnou úhradu do fondu oprav. 
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Takto provedená revitalizace domu Slunečná 17, 19 bude ekonomickým 
přínosem pro obyvatele domu. Hlavním pozitivem bude snížení energetické spotřeby 
tepla a lidé také ocení nový a příjemný vzhled domu. 
Tabulka 15 Srovnání navržených variant revitalizace panelového domu 
Slunečná 17, 19 Hodonín 
Předběžný výběr 
HODOŇANu, SBD Navržené řešení
Dodavatel plastových výrobků 2 364 273,00 2 378 904,00
Dodavatel opravy střechy 512 838,00 477 829,00
Hlavní dodavatel 3 307 682,00 3 307 682,00
Náklady na stavební práce 6 184 793,00 6 164 415,00
Projektová dokumentace 147 650,00 147 650,00
Náklady celkem 6 332 443,00 6 312 065,00
Potřebné zdroje financování:
úvěr od ČSOB, a. s. 5 600 000,00 5 600 000,00
fond oprav 732 443,00 712 065,00
Zdroj: Cenové nabídky jednotlivých analyzovaných firem a interní materiály 
         HODOŇANu, stavebního bytového družstva. Vlastní zpracování.
 
Výše úvěru je u obou variant financování stejná a chybějící zdroje získá 
družstvo z fondu oprav. Na dlouhodobé záloze na opravy a udržování revitalizovaného 
domu Slunečná 17, 19 bytové družstvo eviduje přibližně 685 000 Kč, tzn. že v případě 
realizace návrhu družstva, musí obyvatelé domu dodatečně uložit jako mimořádný 
vklad 47 000 Kč. Myslím si, že by samospráva domu měla přistoupit na můj návrh 
řešení, protože požadovat po obyvatelích domu ještě mimořádný vklad při této finančně 
náročně akci je nereálné. 
V současné době jsou nejoptimálnější podmínky pro realizace komplexních 
revitalizací panelových domů. Bytová družstva by měla zvážit množství nabídek od 
potenciálních dodavatelů, vyhodnotit různé varianty financování. V tomto období, kdy 
lze využít dotačního programu PANEL, nízkých úrokových sazeb z úvěrů a především 
snížené sazby daně z přidané hodnoty na stavební práce určené pro bydlení (pozn. tato 
sazba je povolena Evropskou komisí a výjimka platí do konce roku 2007) by měl být 
zahájen co největší počet rekonstrukcí. Každé bytové družstvo by mělo oslovit 
nájemníky a vlastníky bytů a přesvědčit je o výhodnosti regenerace domů. 
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Základní ukazatele vývoje stavebního spoření v České republice         Příloha 1 
1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
Nově uzavřené 
smlouvy (počet) 530 176 638 232 906 867 1 115 926 1 373 258 1 293 890 2 097 338 314 650 430 233 516 385
Prům. cílová částka 
u nově uzavřených smluv 
fyzic. osobami (v tis. Kč)
143,2 145,3 144,2 139,4 136,9 146,7 200,5 222,8 227,9 235,8
Smlouvy ve fázi 
spoření (počet) 1) 1 967 849 2 371 816 2 801 389 3 424 580 4 196 408 4 870 620 65 300 831 5 899 300 5 573 874 5 297 522
Přiznaná státní 
podpora (v mld. Kč) 3,817 5,068 6,393 7,719 9,313 11,059 13,261 15,337 16,086 15,772
Naspořená částka 
(v mld. Kč) 1) 59,552 81,731 93,629 110,400 133,309 180,190 236,815 287,077 328,987 359,848
Úvěry celkem 
(počet) 1) 81 870 187 245 286 942 373 463 465 824 568 920 685 740 786 483 857 875 900 653
v tom: ze stav. spoření 21 554 70 377 167 687 262 259 346 145 420 929 488 850 549 698 582 867 587 501
překlenovací 2) 60 316 116 868 119 255 111 204 119 679 147 991 196 890 236 785 275 008 313 152
Úvěry celkem 
(v mld. Kč) 1) 5,936 17,669 26,346 31,011 37,023 46,308 63,597 84,184 108,063 135,450
v tom: ze stav. spoření 0,712 2,79 8,416 14,207 18,522 21,916 25,099 28,735 31,751 35,073
překlenovací 2) 5,224 14,879 17,93 16,804 18,501 24,392 38,498 55,449 76,312 100,377
Úvěry celkem / 
naspořená částka (v %) 10,0 21,6 28,1 28,1 27,8 25,7 26,9 29,3 32,8 37,6
1) Stav ke konci období
Zdroj: Základní ukazatele vývoje stavebního spoření v České republice [online]. c2007. Dostupné URL <http://www.mfcr.cz/cps/rde/xchg/mfcr/hs.xsl
         /stavebni_sporeni_16787.html>.
2) Úvěry podle § 5 odst. 5 zákona č. 96/1993 Sb., o stavebním spoření a státní podpoře stavebního spoření, ve znění pozdějších předpisů
  






































fyzická osoba 11 036 9 091 930 7 364 1 060 0 43 568 116 30 208
Obec, stát 0 2 335 0 311 357 1 036 0 3 299 3 154 1 151 322 332
Stavební 
bytové družstvo 0 26 420 0 30 390 351 271 0 107 5 098 1 631 414 917
Zahraniční 





0 14 922 0 14 265 3 838 69 926 127 581 660 104 319
Jiná právnická 
osoba 0 2 077 77 52 069 560 0 1 482 617 229 57 111
Kombinace 
vlastníků 0 172 145 0 37 746 65 589 0 287 6 527 1 611 283 905
Nezjištěno 0 771 0 761 378 0 13 95 47 2 065
ČR celkem 11 036 227 769 1 007 454 294 423 734 69 926 5 378 16 650 5 449 1 215 243
Zdroj: LUX, M. SUNEGA, P. KOSTELECKÝ, T. aj. Standardy bydlení 2004/2005 [online]. [citováno 2007-05-10]. Dostupné z URL 
         <http://seb.soc.cas.cz/publikace_download/publikace/standardy2005/analytika/standardy2005_a06.pdf>.
  












































1 85,95 75 810 33 356 15 162 10 000 15 162 149 490 1 117 1 233 247 1 480 430 67
2 59,35 52 349 23 032 10 467 10 000 10 467 106 315 772 876 172 1 048 293 17
3 95,75 84 453 37 160 16 891 10 000 16 891 165 395 1 245 1 365 273 1 638 479 86
4 85,95 75 810 33 356 15 162 10 000 15 162 149 490 1 117 1 233 247 1 480 430 67
5 95,75 84 453 37 160 16 891 10 000 16 891 165 395 1 245 1 365 273 1 638 479 86
6 85,95 75 810 33 356 15 162 10 000 15 162 149 490 1 117 1 233 247 1 480 430 67
7 95,75 84 453 37 160 16 891 10 000 16 891 165 395 1 245 1 365 273 1 638 479 86
8 85,95 75 810 33 356 15 162 10 000 15 162 149 490 1 117 1 233 247 1 480 430 67
9 95,75 84 453 37 160 16 891 10 000 16 891 165 395 1 245 1 365 273 1 638 479 86
10 85,95 75 810 33 356 15 162 10 000 15 162 149 490 1 117 1 233 247 1 480 430 67
11 95,75 84 453 37 160 16 891 10 000 16 891 165 395 1 245 1 365 273 1 638 479 86
12 85,95 75 810 33 356 15 162 10 000 15 162 149 490 1 117 1 233 247 1 480 430 67
13 95,75 84 453 37 160 16 891 10 000 16 891 165 395 1 245 1 365 273 1 638 479 86
14 85,95 75 810 33 356 15 162 10 000 15 162 149 490 1 117 1 233 247 1 480 430 67
15 95,75 84 453 37 160 16 891 10 000 16 891 165 395 1 245 1 365 273 1 638 479 86
16 85,95 75 810 33 356 15 162 10 000 15 162 149 490 1 117 1 233 247 1 480 430 67
17 85,95 75 810 33 356 15 162 10 000 15 162 149 490 1 117 1 233 247 1 480 430 67
18 59,35 52 349 23 032 10 467 10 000 10 467 106 315 772 876 172 1 048 293 17
19 85,95 75 810 33 356 15 162 10 000 15 162 149 490 1 117 1 233 247 1 480 430 67
20 95,75 84 453 37 160 16 891 10 000 16 891 165 395 1 245 1 365 273 1 638 479 86
21 85,95 75 810 33 356 15 162 10 000 15 162 149 490 1 117 1 233 247 1 480 430 67
22 95,75 84 453 37 160 16 891 10 000 16 891 165 395 1 245 1 365 273 1 638 479 86
23 85,95 75 810 33 356 15 162 10 000 15 162 149 490 1 117 1 233 247 1 480 430 67
24 95,75 84 453 37 160 16 891 10 000 16 891 165 395 1 245 1 365 273 1 638 479 86
25 85,95 75 810 33 356 15 162 10 000 15 162 149 490 1 117 1 233 247 1 480 430 67
26 95,75 84 453 37 160 16 891 10 000 16 891 165 395 1 245 1 365 273 1 638 479 86
27 85,95 75 810 33 356 15 162 10 000 15 162 149 490 1 117 1 233 247 1 480 430 67
28 95,75 84 453 37 160 16 891 10 000 16 891 165 395 1 245 1 365 273 1 638 479 86
29 85,95 75 810 33 356 15 162 10 000 15 162 149 490 1 117 1 233 247 1 480 430 67
30 95,75 84 453 37 160 16 891 10 000 16 891 165 395 1 245 1 365 273 1 638 479 86
31 85,95 75 810 33 356 15 162 10 000 15 162 149 490 1 117 1 233 247 1 480 430 67
32 95,75 84 453 37 160 16 891 10 000 16 891 165 395 1 245 1 365 273 1 638 479 86
Celkem 2 834,40 2 500 000 1 100 000 500 000 320 000 500 000 4 920 000 36 846 40 590 8 118 48 708 14 172 2 310
















































1 85,95 75 810 33 356 42 453 10 000 15 162 176 781 1 117 1 233 247 1 480 430 67
2 59,35 52 349 23 032 29 318 10 000 10 467 125 166 772 876 172 1 048 293 17
3 95,75 84 453 37 160 47 294 10 000 16 891 195 798 1 245 1 365 273 1 638 479 86
4 85,95 75 810 33 356 42 453 10 000 15 162 176 781 1 117 1 233 247 1 480 430 67
5 95,75 84 453 37 160 47 294 10 000 16 891 195 798 1 245 1 365 273 1 638 479 86
6 85,95 75 810 33 356 42 453 10 000 15 162 176 781 1 117 1 233 247 1 480 430 67
7 95,75 84 453 37 160 47 294 10 000 16 891 195 798 1 245 1 365 273 1 638 479 86
8 85,95 75 810 33 356 42 453 10 000 15 162 176 781 1 117 1 233 247 1 480 430 67
9 95,75 84 453 37 160 47 294 10 000 16 891 195 798 1 245 1 365 273 1 638 479 86
10 85,95 75 810 33 356 42 453 10 000 15 162 176 781 1 117 1 233 247 1 480 430 67
11 95,75 84 453 37 160 47 294 10 000 16 891 195 798 1 245 1 365 273 1 638 479 86
12 85,95 75 810 33 356 42 453 10 000 15 162 176 781 1 117 1 233 247 1 480 430 67
13 95,75 84 453 37 160 47 294 10 000 16 891 195 798 1 245 1 365 273 1 638 479 86
14 85,95 75 810 33 356 42 453 10 000 15 162 176 781 1 117 1 233 247 1 480 430 67
15 95,75 84 453 37 160 47 294 10 000 16 891 195 798 1 245 1 365 273 1 638 479 86
16 85,95 75 810 33 356 42 453 10 000 15 162 176 781 1 117 1 233 247 1 480 430 67
17 85,95 75 810 33 356 42 453 10 000 15 162 176 781 1 117 1 233 247 1 480 430 67
18 59,35 52 349 23 032 29 318 10 000 10 467 125 166 772 876 172 1 048 293 17
19 85,95 75 810 33 356 47 294 10 000 15 162 181 622 1 117 1 233 247 1 480 430 67
20 95,75 84 453 37 160 42 453 10 000 16 891 190 957 1 245 1 365 273 1 638 479 86
21 85,95 75 810 33 356 47 294 10 000 15 162 181 622 1 117 1 233 247 1 480 430 67
22 95,75 84 453 37 160 42 453 10 000 16 891 190 957 1 245 1 365 273 1 638 479 86
23 85,95 75 810 33 356 47 294 10 000 15 162 181 622 1 117 1 233 247 1 480 430 67
24 95,75 84 453 37 160 42 453 10 000 16 891 190 957 1 245 1 365 273 1 638 479 86
25 85,95 75 810 33 356 47 294 10 000 15 162 181 622 1 117 1 233 247 1 480 430 67
26 95,75 84 453 37 160 42 453 10 000 16 891 190 957 1 245 1 365 273 1 638 479 86
27 85,95 75 810 33 356 47 294 10 000 15 162 181 622 1 117 1 233 247 1 480 430 67
28 95,75 84 453 37 160 42 453 10 000 16 891 190 957 1 245 1 365 273 1 638 479 86
29 85,95 75 810 33 356 47 294 10 000 15 162 181 622 1 117 1 233 247 1 480 430 67
30 95,75 84 453 37 160 42 453 10 000 16 891 190 957 1 245 1 365 273 1 638 479 86
31 85,95 75 810 33 356 47 294 10 000 15 162 181 622 1 117 1 233 247 1 480 430 67
32 95,75 84 453 37 160 42 453 10 000 16 891 190 957 1 245 1 365 273 1 638 479 86
Celkem 2 834,40 2 500 000 1 100 000 1 400 000 320 000 500 000 5 820 000 36 846 40 590 8 118 48 708 14 172 2 310
Zdroj: NĚMEC, M. Analýza objektu Slunečná 17, 19 Hodonín. Brno: 2006. Str. 37.
 
  
Rozbor položek jednotlivých nabídek revitalizace Slunečná 17, 19 Hodonín        Příloha 5 
Položka D 1 D 2 D 3 D 4
Oprava dílců obvodového pláště 14 095,20 85 677,22 24 213,00 65 713,20
Oprava lodžií včetně zábradlí 322 116,90 1 121 571,76 384 815,55 627 776,10
Zateplení obvodového pláště 2 571 291,45 2 491 165,88 2 924 826,45 3 070 822,65
Obnova předložených vstupních schodů, zídek a dlažby 96 807,90 112 131,56 94 778,25 159 790,05
Zateplení vybraných vnitřních konstrukcí 296 650,20 247 370,37 325 250,10 336 893,55
Oprava hromosvodů a protipožárních zařízení 6 720,35 17 821,44 75 600,00 14 280,00
Cena celkem vč. DPH 3 307 682,00 4 075 738,23 3 829 483,35 4 275 275,55
Rozbor jednotlivých položek
Oprava dílců obvodového pláště 14 095,20 85 677,22 24 213,00 65 713,20
úpravy povrchů vnější (tmelení spár 2x2 cm) 8 845,20 8 801,52 8 463,00 13 213,20
úprava soklu - omítková směs Mozaikputz 0,00 71 919,75 0,00 0,00
oprava panelů, odstranění vystouplého tmele 5 250,00 3 276,00 15 750,00 52 500,00
přesuny hmot, energie 0,00 1 679,95 0,00 0,00
Oprava lodžií včetně zábradlí 322 116,90 1 121 571,76 384 815,55 627 776,10
podlahy a podlahové konstrukce (betonová mazanina 5 - 8 cm) 20 804,70 23 143,68 22 256,24 25 804,80
dokončovací konstrukce (oprava lodžií - čela a stěny) 25 200,39 34 944,00 68 250,00 124 509,00
přesun hmot 9 952,75 0,00 5 837,67 10 364,55
izolace proti vodě (nátěr hydroizolační hmotou Saniflex) 32 896,28 0,00 20 335,39 46 910,85
konstrukce klempířské (oplechování zdí z Pz plechu) 14 213,43 91 560,00 16 418,05 24 922,80
konstrukce zámečnické (demontáž + likvidace + montáž zábradlí) 154 928,96 751 800,00 179 928,00 316 425,90
podhlady z dlaždice (mrazuvzdorné, protiskluzové) 64 120,39 198 132,48 71 790,20 78 838,20
přesuny hmot, energie 0,00 21 991,60 0,00 0,00
Zateplení obvodového pláště 2 571 291,45 2 491 165,88 2 924 826,45 3 070 822,65
úpravy povrchů vnější (montáž parapetů, očištění, zateplení, nástřik) 2 058 527,50 2 068 139,88 2 383 603,68 2 321 289,60
lešení 446 877,26 348 361,97 493 223,16 671 273,40
přesun hmot 59 681,44 48 414,03 36 957,31 64 739,85
konstrukce klempířské 6 205,25 4 200,00 11 042,30 13 519,80
prováděcí projekt 0,00 22 050,00 0,00 0,00
Obnova předložených vstupních schodů, zídek a dlažby 96 807,90 112 131,56 94 778,25 159 790,05
zemní práce (okapový chodník, geotextilie, odstranění okapního chodníku,  skládka, odvoz, osazení obrubník 62 973,95 58 913,40 53 055,84 105 449,40
dokončovací konstrukce - oprava odkloněných stříšek nad vstupy 11 026,77 9 124,50 16 800,00 28 560,00
konstrukce klempířské (krytina hladká) 22 807,18 41 895,00 24 922,41 25 780,65
přesun hmot, energie 0,00 2 198,66 0,00 0,00
Zateplení vybraných vnitřních konstrukcí 296 650,20 247 370,37 325 250,10 336 893,55
stěny a příčky (zatepl. systém, stěrka, penetrace, omítka, podhled sádrokarton) 283 497,06 242 519,97 302 543,70 313 428,15
přesun hmot 2 706,68 4 850,40 3 625,17 5 913,60
nátěr sádrokartonových konstrukcí 10 446,46 0,00 15 668,73 13 430,55
lešení 0,00 0,00 3 412,50 4 121,25
Oprava hromosvodů a protipožárních zařízení 6 720,35 17 821,44 75 600,00 14 280,00
hromosvod vč. revize 6 720,35 17 472,00 75 600,00 14 280,00
přesun hmot, energie 0,00 349,44 0,00 0,00
Zdroj: Cenové nabídky jednotlivých analyzovaných firem. Vlastní zpracování.
 
  
Rozpočet nákladů na jednotlivé byty revitalizovaného domu Slunečná 17, 19 Hodonín























1 85,95 72 138 78 399 14 490 9 768 16 612 191 407
2 59,35 49 807 54 136 10 001 6 745 11 478 132 167
3 95,75 80 363 87 338 16 141 10 881 18 506 213 229
4 85,95 72 138 78 399 14 490 9 768 16 612 191 407
5 95,75 80 363 87 338 16 142 10 881 18 506 213 230
6 85,95 72 138 78 399 14 490 9 768 16 612 191 407
7 95,75 80 363 87 338 16 142 10 881 18 506 213 230
8 85,95 72 138 78 399 14 490 9 768 16 612 191 407
9 95,75 80 363 87 338 16 142 10 881 18 506 213 230
10 85,95 72 138 78 399 14 490 9 768 16 612 191 407
11 95,75 80 363 87 338 16 142 10 881 18 506 213 230
12 85,95 72 138 78 399 14 490 9 768 16 612 191 407
13 95,75 80 363 87 338 16 142 10 881 18 506 213 230
14 85,95 72 138 78 399 14 490 9 768 16 612 191 407
15 95,75 80 363 87 338 16 142 10 881 18 506 213 230
16 85,95 72 138 78 399 14 490 9 768 16 612 191 407
17 85,95 72 138 78 399 14 490 9 768 16 612 191 407
18 59,35 49 807 54 136 10 001 6 745 11 478 132 167
19 85,95 72 138 78 399 14 490 9 768 16 612 191 407
20 95,75 80 363 87 338 16 142 10 881 18 506 213 230
21 85,95 72 138 78 399 14 490 9 768 16 612 191 407
22 95,75 80 363 87 338 16 142 10 881 18 506 213 230
23 85,95 72 138 78 399 14 490 9 768 16 612 191 407
24 95,75 80 363 87 338 16 142 10 881 18 506 213 230
25 85,95 72 138 78 399 14 490 9 768 16 612 191 407
26 95,75 80 363 87 338 16 142 10 881 18 506 213 230
27 85,95 72 138 78 399 14 490 9 768 16 612 191 407
28 95,75 80 363 87 338 16 142 10 881 18 506 213 230
29 85,95 72 138 78 399 14 490 9 768 16 612 191 407
30 95,75 80 363 87 338 16 142 10 881 18 506 213 230
31 85,95 72 138 78 399 14 490 9 768 16 612 191 407
32 95,75 80 363 87 338 16 142 10 881 18 506 213 230
Celkem 2 834,40 2 378 904 2 585 388 477 829 322 112 547 832 6 312 065
Zdroj: Výpis dokladů vztahující se k bytové jednotce Slunečná 17, 19 Hodonín. HODOŇAN, 
         stavební bytové družstvo.
 
  

















1 85,95 1 327 1 117 1 592 475 430 45
2 59,35 917 772 1 100 328 293 35
3 95,75 1 479 1 245 1 775 530 479 51
4 85,95 1 327 1 117 1 592 475 430 45
5 95,75 1 479 1 245 1 775 530 479 51
6 85,95 1 327 1 117 1 592 475 430 45
7 95,75 1 479 1 245 1 775 530 479 51
8 85,95 1 327 1 117 1 592 475 430 45
9 95,75 1 479 1 245 1 775 530 479 51
10 85,95 1 327 1 117 1 592 475 430 45
11 95,75 1 479 1 245 1 775 530 479 51
12 85,95 1 327 1 117 1 592 475 430 45
13 95,75 1 479 1 245 1 775 530 479 51
14 85,95 1 327 1 117 1 592 475 430 45
15 95,75 1 479 1 245 1 775 530 479 51
16 85,95 1 327 1 117 1 592 475 430 45
17 85,95 1 327 1 117 1 592 475 430 45
18 59,35 917 772 1 100 328 293 35
19 95,75 1 479 1 245 1 775 530 479 51
20 85,95 1 327 1 117 1 592 475 430 45
21 95,75 1 479 1 245 1 775 530 479 51
22 85,95 1 327 1 117 1 592 475 430 45
23 95,75 1 479 1 245 1 775 530 479 51
24 85,95 1 327 1 117 1 592 475 430 45
25 95,75 1 479 1 245 1 775 530 479 51
26 85,95 1 327 1 117 1 592 475 430 45
27 95,75 1 479 1 245 1 775 530 479 51
28 85,95 1 327 1 117 1 592 475 430 45
29 95,75 1 479 1 245 1 775 530 479 51
30 85,95 1 327 1 117 1 592 475 430 45
31 95,75 1 479 1 245 1 775 530 479 51
32 85,95 1 327 1 117 1 592 475 430 45
Celkem 2 834,40 43 772 36 846 52 526 15 680 14 172 1 508
Zdroj: Výpis dokladů vztahující se k bytové jednotce Slunečná 17, 19 Hodonín, 
          HODOŇAN, stavební bytové družstvo.
 
  



















1 85,95 1 592 337 1 255 1 117
2 59,35 1 102 233 869 772
3 95,75 1 775 375 1 400 1 245
4 85,95 1 592 337 1 255 1 117
5 95,75 1 775 375 1 400 1 245
6 85,95 1 592 337 1 255 1 117
7 95,75 1 775 375 1 400 1 245
8 85,95 1 592 337 1 255 1 117
9 95,75 1 775 375 1 400 1 245
10 85,95 1 592 337 1 255 1 117
11 95,75 1 775 375 1 400 1 245
12 85,95 1 592 337 1 255 1 117
13 95,75 1 775 375 1 400 1 245
14 85,95 1 592 337 1 255 1 117
15 95,75 1 775 375 1 400 1 245
16 85,95 1 592 337 1 255 1 117
17 85,95 1 592 337 1 255 1 117
18 59,35 1 102 233 869 772
19 95,75 1 775 375 1 400 1 245
20 85,95 1 592 337 1 255 1 117
21 95,75 1 775 375 1 400 1 245
22 85,95 1 592 337 1 255 1 117
23 95,75 1 775 375 1 400 1 245
24 85,95 1 592 337 1 255 1 117
25 95,75 1 775 375 1 400 1 245
26 85,95 1 592 337 1 255 1 117
27 95,75 1 775 375 1 400 1 245
28 85,95 1 592 337 1 255 1 117
29 95,75 1 775 375 1 400 1 245
30 85,95 1 592 337 1 255 1 117
31 95,75 1 775 375 1 400 1 245
32 85,95 1 592 337 1 255 1 117
Celkem 2 834,40 52 526 11 108 41 418 36 846
Zdroj: Výpis dokladů vztahující se k bytové jednotce Slunečná 17, 19 Hodonín.
          HODOŇAN, stavební bytové družstvo.
 
Z tabulky vyplývá, že využitím dotačního programu PANEL budou obyvatelé domu 
měsíčně přispívat do fondu oprav pouze o 4 572 Kč více než doposud. Porovnáme-li 
předpokládanou energetickou úsporu (14 172 Kč) se zálohou do fondu oprav po odečtení 
úrokové dotace (41 418 Kč), zjistíme, že měsíční tvorba fondu bude 27 246 Kč, což  téměř  
o deset tisíc korun méně než dosud.  
 
